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následně definováním rozhodujících vlivů na jejich cenu. Teoretická část práce je 
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sledované době nabízeny. Byla vytvořena databáze těchto nemovitostí a poté stanovena 
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Abstract 
The objective of diploma thesis is to determine the price of five selected houses in Brno 
and consecutively to define the factors governing their price. The theoretical part is 
devoted to methods of real estate valuation and fundamental concepts involved. Family 
houses are valued according to valid Czech regulations and the price is determined. Above 
that the sales comparison approach is used comparing valuated properties with comparable 
properties that have recently been offered. A database of such properties has been created 
and the market value of five selected houses was determined. 
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1 Úvod 
 Město Brno je velmi dobrým místem pro život i bydlení. A to z důvodu rozmanitého 
okolí, rozvinuté infrastruktury, existence velkého množství pracovních příležitostí, 
rozvinutého školství (od mateřských školek až po téměř všechny vysoké školy), bohatého 
kulturního i sportovního vyžití. Každý zde může najít to, co ho zajímá. Město Brno 
umožňuje spokojeně žít všem vrstvám obyvatelstva. 
 Předmětem mé diplomové práce je analýza rozhodujících vlivů na hodnotu 
vybraných rodinných domů v Brně a také jejich ocenění. Je provedeno ocenění pomocí 
metody přímého porovnání (cena obvyklá) a dále výpočet ceny zjištěné dle oceňovací 
vyhlášky. Pro ocenění cenou obvyklou je důležitá analýza trhu dané lokality s rodinnými 
domy. Realitní trh se neustále mění, a proto je nutné tyto změny v nabídce a poptávce 
sledovat. Při ocenění rodinných domů dle vyhlášky je jeho součástí také určení ceny 
pozemku, trvalých porostů a venkovních úprav. 
 První část práce je teoretická a je v ní vysvětlena problematika oceňování. Tedy 
současné právní předpisy, které jsou použity pro potřeby diplomové práce, definice cen, je 
zde uveden výtah důležitých základních pojmů pro oceňovaní a způsoby oceňování 
nemovitých věcí a pozemků. 
 V dalších částech práce následuje analýza trhu a postup při tvoření databáze pro 
přímé porovnání, všeobecná kapitola k výpočtu ceny obvyklé a zjištěné pro vybrané rodinné 
domy v Brně a jejich popis. Dále je uveden postup výpočtu, v závěru každého ocenění je 
uvedena celková cena rodinného domu. Poslední kapitola je věnována analýze rozhodujících 
vlivů na hodnotu vybraných rodinných domů v Brně. 
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2 Současné oceňovací předpisy 
 Při oceňování nemovitostí je potřeba postupovat podle platných předpisů a 
ustanovení. Jako hlavní předpis pro oceňování podle současných předpisů (po roce 1994) lze 
považovat zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů.  K 
tomuto předpisu byla také vydána vyhláška Ministerstva financí č. 441/2013 Sb., k 
provedení zákona o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů, která nabyla účinnosti 
1. 10. 2014. Další zákon, který je důležité zmínit, je zákon o cenách č. 526/1990 Sb. s 
účinností od 1. 1. 1991, dále jen oceňovací vyhláška. 
2.1 Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku 
 „Zákon upravuje způsoby oceňování věcí, práv a jiných majetkových hodnot (dále 
jen "majetek") a služeb pro účely stanovené zvláštními předpisy. Odkazují-li tyto předpisy na 
cenový nebo zvláštní předpis pro ocenění majetku nebo služby k jinému účelu než pro 
prodej, rozumí se tímto předpisem tento zákon. Zákon platí i pro účely stanovené zvláštními 
předpisy uvedenými v části čtvrté až deváté tohoto zákona a dále tehdy, stanoví-li tak 
příslušný orgán v rámci svého oprávnění nebo dohodnou-li se tak strany.“1 
 Tento zákon se nevztahuje na sjednávání cen, tato problematika je řešena v zákoně 
č. 526/1990 Sb., o cenách, ve znění pozdějších předpisů (poslední novelizace proběhla v 
roce 2014 - zákon č. 353/2014 Sb.), dále neplatí pro oceňování přírodních zdrojů (kromě 
lesů). Pokud zvláštní předpis stanoví odlišný způsob oceňování a při převádění majetku 
podle zvláštního předpisu, se ustanovení tohoto zákona nepoužijí. 
 Tímto zákonem se vymezuje cena zjištěná, tím se rozumí cena, která byla stanovena 
oceněním podle zvláštního předpisu - zákon č. 151/1997 Sb. Pokud zákon o oceňování 
majetku nestanoví jinak, je majetek a služba oceňována cenou obvyklou. 
2.2 Zákon č. 526/1990 Sb., o cenách 
 Zákon se vztahuje na uplatňování, regulaci a kontrolu cen výrobků, výkonů, prací a 
služeb pro tuzemský trh. Dále se vztahuje na ceny zboží určeného pro export a import. Podle 
tohoto zákona se postupuje i v případě převodu práv a dále pro převody a přechody 
vlastnictví k nemovitostem a to včetně užívacích práv k nemovitostem. Zákon také 
vymezuje práva a povinnosti právnických a fyzických osob a pravomoc správních orgánů při 
                                                 
1
 §1 odst. 1 zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, v aktuálním znění 
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uplatňování, regulaci a kontrole cen. Tento zákon se ale nevztahuje na odměny, úhrady, 
poplatky, náhrady škod a nákladů a úroky, upravené zvláštními předpisy.2 
 Tento zákon vymezuje cenu sjednanou při prodeji a nákupu zboží, která se stanoví 
dohodou mezi prodávajícím a nakupujícím (§ 2 až § 13). Může se jednat o cenu volnou nebo 
regulovanou správními orgány podle tohoto zákona. 
2.3 Vyhláška č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování 
majetku (oceňovací vyhláška) 
 Vyhlášku ministerstva financí č. 441/2013 Sb. novelizuje oceňovací vyhláška 
č. 199/2014 Sb. Tato vyhláška nabyla účinnosti 1. 10. 2014 a určuje ceny, koeficienty, 
přirážky a srážky k cenám a postupy při oceňování věcí, práv a jiných majetkových hodnot.3 
 A dále se tato vyhláška mění předpisem č. 345/2015 Sb. a č. 53/2016 Sb., a tento 
předpis nabyl platnosti 8. února 2016.  
                                                 
2
 § 1 zákon č. 526/1990 Sb., o cenách, v aktuálním znění 
3
 § 1 vyhláška č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku, v aktuálním znění 
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3 Definice cen 
3.1 Cena obvyklá 
 Cena obvyklá je definována ve dvou zákonech a to v zákoně č. 151/1997 Sb., o 
oceňování majetku a v zákoně č. 526/1990 Sb., o cenách. 
  V zákoně o oceňování majetku je definována cena obvyklá takto: „Majetek a služba 
se oceňují obvyklou cenou, pokud tento zákon nestanoví jiný způsob oceňování. Obvyklou 
cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosažena při prodejích 
stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné nebo obdobné služby v 
obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují všechny okolnosti, 
které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu, 
osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. Mimořádnými 
okolnostmi trhu se rozumějí například stav tísně prodávajícího nebo kupujícího, důsledky 
přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry se rozumějí zejména vztahy majetkové, 
rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí 
zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo službě vyplývající z osobního vztahu k nim. 
Obvyklá cena vyjadřuje hodnotu věci a určí se porovnáním. “4 
 V zákoně o cenách je definována cena obvyklá takto: „Obvyklou cenou pro účely 
tohoto zákona se rozumí cena shodného nebo z hlediska užití porovnatelného nebo vzájemně 
zastupitelného zboží volně sjednávaná mezi prodávajícími a kupujícími, kteří jsou na sobě 
navzájem ekonomicky, kapitálově nebo personálně nezávislí na daném trhu, který není 
ohrožen účinky omezení hospodářské soutěže. Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, určí se 
cena pro posouzení, zda nedochází ke zneužití výhodnějšího hospodářského postavení, 
kalkulačním propočtem ekonomicky oprávněných nákladů a přiměřeného zisku.“5 
3.2 Cena zjištěná 
 Cena zjištěná podle zvláštního předpisu se stanoví oceněním podle zákona 
č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a prováděcí vyhlášky Ministerstva financí ČR 
č. 441/2013 Sb., ve znění pozdějších předpisů. Pokud tento zákon nestanoví jinak, oceňuje 
se majetek a služba cenou obvyklou. 
                                                 
4
 §2 odst. 1 zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, v aktuálním znění 
5
 § 2 odst. 6 zákon č. 526/1990 Sb., o cenách, v aktuálním znění 
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3.3 Cena tržní 
 Cena tržní se vytvoří až při konkrétním prodeji nebo koupi a může se od ceny 
zjištěné lišit. Jinak řečeno je tržní cena ekonomická kategorie, která je vytvořena na trhu a 
určuje hranici, kdy se setkává nabídka a poptávka, to označuje červený bod na Obr. 3-1.  
 
Obr. 3-1 Graf nabídky a poptávky 
(zdroj: vlastní) 
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4 Důležité základní pojmy 
 V této kapitole budou vysvětleny a definovány základní pojmy, které budou později 
využity v praktické části této diplomové práce. 
4.1 Nemovitá a movitá věc 
 Jako první je důležité si definovat, co to je nemovitá věc. Tento pojem lze najít v 
občanském zákoníku (zákon č. 89/2012 Sb.) v § 498 Nemovité a movité věci a je definován 
takto: „Nemovité věci jsou pozemky a podzemní stavby se samostatným účelovým určením, 
jakož i věcná práva k nim, a práva, která za nemovité věci prohlásí zákon. Stanoví-li jiný 
právní předpis, že určitá věc není součástí pozemku, a nelze-li takovou věc přenést z místa 
na místo bez porušení její podstaty, je i tato věc nemovitá.“6 
 V této diplomové práci bude nadále místo nemovité věci používán pojem 
nemovitost. 
 Jakékoli další věci, ať už jsou svoji podstatou hmotné nebo nehmotné, jsou movité. 
Movitá věc může být zastupitelná a zuživatelná. Zastupitelnost je popsána v § 499, který 
říká, že movitá věc je zastupitelná, pokud může být nahrazena jinou věcí stejného druhu. 
Všechny ostatní věci jsou nezastupitelné. Zuživatelná věc podle § 500 je taková movitá věc, 
která se používáním spotřebovává, zpracovává a může být zcizena, ostatní věci jsou 
nezuživatelné.7 
 Pro srovnání podle starého občanského zákoníku č. 40/1964 Sb., byly za nemovité 
věci (§ 119) považovány pozemky a stavby, které byly spojené se zemí pevným základem.8 
4.1.1 Právo stavby 
 Právo stavby patří k věcným právům k věcem cizím a je definováno v občanském 
zákoníku č. 89/2012 Sb., v § 1240 až § 1256. Toto právo umožňuje jiným osobám, než 
majiteli pozemku postavit na povrchu nebo pod povrchem tohoto pozemku stavbu 
(např. studnu). Nezáleží na tom, jestli je stavba už postavena, nebo ne. Právo stavby je věc 
nemovitá a stavba, která vyhovuje právu stavby, je jeho součástí, ale podléhá ustanovením o 
nemovitých věcech. Toto právo není možné vytvořit na pozemku, na kterém vázne právo v 
rozporu s účelem stavby.9 
                                                 
6
 § 498 odst. 1 zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, v aktuálním znění 
7
 § 498 - §500 zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, v aktuálním znění 
8
 § 119 odst. 2 zákon č. 40/1964 Sb., občanský zákoník 
9
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 Právo stavby může vzniknout smlouvou, vydržením, nebo rozhodnutím orgánu 
veřejné moci. Pokud je zřízené smlouvou, nebo rozhodnutím orgánu veřejné moci, vzniká 
zápisem do veřejného seznamu. Právo stavby lze zřídit pouze dočasně a maximálně na 
99 let. Vydržením se právo stavby nabývá pouze na 40 let, soud může tuto dobu zkrátit nebo 
prodloužit.10 
 Stavebník s právem stavby na jiném pozemku má v případě této stavby stejná práva 
jako vlastník. Protože je právo stavby nemovitá věc, je možné ho převést a zatížit jej a také 
může přecházet na dědice a nebo na jiného všeobecného právního nástupce. Co se týká 
předkupního práva, má stavebník právo na právo k pozemku a vlastník na právo k právu 
stavby. Pokud si to vlastník a stavebník neujednají jinak, při zániku práva stavby dá vlastník 
stavebníkovi za stavbu náhradu. To je polovina hodnoty stavby v době zániku tohoto 
práva.11 
4.2 Příslušenství věci 
 Příslušenství věci je definováno v občanském zákoníku č. 89/2012 Sb. v § 510 takto: 
„Příslušenství věci je vedlejší věc vlastníka u věci hlavní, je-li účelem vedlejší věci, aby se jí 
trvale užívalo společně s hlavní věcí v rámci jejich hospodářského určení. Byla-li vedlejší 
věc od hlavní věci přechodně odloučena, nepřestává být příslušenstvím. Má se za to, že se 
právní jednání a práva i povinnosti týkající se hlavní věci týkají i jejího příslušenství.“12 
 Příslušenství věci hlavní není její neoddělitelnou součástí (to platí pouze u součásti 
věci) a může být od věci hlavní odděleno. Příslušenství má povahu samostatné věci a je 
možné s ní nakládat bez věci hlavní. 
 Například příslušenství nemovitostí je oplocení, stodola, kůlna atd., příslušenstvím 
pohledávky jsou úroky, úroky z prodlení a náklady spojené s jejím uplatněním. 
4.3 Součást věci 
 Součást věci je definována v občanském zákoníku č. 89/2012 Sb. v § 505 jako vše, 




 Součástí pozemku je plocha pod i nad povrchem, stavby, které jsou na pozemku 
(kromě dočasných staveb), včetně toho, co je zapuštěno v pozemku a upevněno ve zdech. 
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 § 1243 - § 1249 zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, v aktuálním znění 
11
 § 1250 - § 1256 zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, v aktuálním znění 
12§ 510 odst. 1, 2 zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, v aktuálním znění 
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Součástí pozemku jsou také rostliny, které na něm vyrostly. Pokud není podzemní stavba 
nemovitostí, je součástí pozemku, a to i pokud zasahuje pod jiný pozemek. Součástí 
pozemku nejsou inženýrské sítě např. vodovody, kanalizace nebo energické a jiné vedení.14 
4.4 Pozemek 
 V zákoně č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí (katastrální zákon) v § 2 je 
definován pozemek jako: „část zemského povrchu oddělená od sousedních částí hranicí 
územní jednotky nebo hranicí katastrálního území, hranicí vlastnickou, hranicí stanovenou 
regulačním plánem, územním rozhodnutím nebo územním souhlasem, hranicí jiného práva 
podle § 19, hranicí rozsahu zástavního práva, hranicí rozsahu práva stavby, hranicí 
druhů pozemků, popřípadě  rozhraním způsobu využití pozemků.“15 
 Dále je rozdělení pozemků pro účely oceňování definováno v zákoně 
č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku v § 9 a jsou to pozemky: 
 stavební, 
 zemědělské - v katastru nemovitostí jsou evidovány jako orná půda, chmelnice, 
vinice, zahrada, ovocný sad a trvalý travní porost, 
 lesní - v katastru nemovitostí jsou evidovány jako lesní pozemky a zalesněné nelesní 
pozemky, 
 vodní plochy, 
 jiné, které nejsou výše uvedeny. 
 Stavební pozemky se podle tohoto zákona dělí do tří kategorií: 
1. nezastavěné pozemky - jsou evidované v katastru nemovitostí jako zastavěné plochy 
a nádvoří, zahrady nebo ostatní plochy (v jednotném funkčním celku), pozemky 
evidované s právem stavby, nebo pozemky určené k zastavění,  
2. zastavěné pozemky - jsou evidované v katastru nemovitostí jako zastavěné plochy a 
nádvoří a ostatní plochy, 
3. plochy pozemků, které jsou skutečně zastavěné stavbami bez ohledu na evidovaný 
stav v katastru nemovitostí. 
 Za stavební pozemek nejsou považovány pozemky zastavěné jen podzemním nebo 
nadzemním vedením včetně jejich příslušenství, podzemní stavby nedosahující úrovně 
terénu, podzemní části a příslušenství staveb pro dopravu a vodní hospodářství, které netvoří 
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 § 506, § 507, § 509 zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, v aktuálním znění 
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 § 2 zákon č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí (katastrální zákon), v aktuálním znění 
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součást pozemních staveb. Dále stavební pozemek není zastavěný stavbami bez základů, 
studnami, ploty, opěrnými zdmi, pomníky, sochami apod.16 
4.5 Parcela 
 Dle § 2 zákona č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí (katastrální zákon) je parcela 
definována jako pozemek, který je stanovený geometricky a polohově, je znázorněn v 
katastrální mapě a musí mít přidělené parcelní číslo. Dělí se na dva druhy: 
 stavební parcely - druh pozemku, který se eviduje jako zastavěná plocha a nádvoří, 
 pozemkové parcely - pozemky, které nejsou stavební parcelou. 
 Výměra parcely je vyjádření plošného obsahu průmětu pozemku do zobrazovací 
roviny v m
2
 (plošné metrické jednotky). Velikost výměry se určí podle geometrického 
stanovení pozemku a zaokrouhluje se na celé čtvereční metry. 17 
 Celistvý pozemek může být složen i z několika parcel. Může však výjimečně nastat i 
opačná situace, např. u zemědělské půdy. 18 
4.6 Stavba 
 Pojem stavba není nikde přesně definován, ale vyskytuje se ve dvou předpisech a to 
ve stavebním zákoně č. 183/2006 Sb., a v zákoně č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku.  
 Podle stavebního zákona č. 183/2006 Sb., je stavba definována jako veškerá stavební 
díla, která vznikají technologií stavební, a nebo montážní, bez ohledu na jejich stavebně 
technické provedení, použité stavební výrobky, materiály a konstrukce, účel využití a dobu 
trvání. Stavební zákon také vymezuje pojem dočasná stavba. To je stavba, u které je předem 
omezena doba trvání stavebním úřadem. A dále stavba pro reklamu je stavba, která slouží 
reklamním účelům.19 
 Podle zákona o oceňování majetku č. 151/1997 Sb., se stavba dělí pro účely 
oceňování takto: 
 stavby pozemní (budovy, jimiž se rozumí stavby prostorově soustředěné a navenek 
převážně uzavřené obvodovými stěnami a střešními konstrukcemi, s jedním nebo 
více ohraničenými užitkovými prostory, jednotky a venkovní úpravy), 
                                                 
16
 § 9 odst. 1,2 zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, v aktuálním znění 
17
 §2 zákon č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí (katastrální zákon), v aktuálním znění 
18
 BRADÁČ, A. a kol. Teorie oceňování nemovitostí. 8. přepracované a doplněné vydání. Brno: 
AKADEMICKÉ NAKLADATELSTVÍ CERM, s.r.o. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 5. 
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 inženýrské a speciální pozemní stavby (dopravní stavby, vodní stavby, komíny, 
stožáry, věže, rozvody vody a energií, kanalizace, atd.),  
 rybníky a vodní nádrže,  
 jiné stavby.20 
4.7 Vedlejší stavba 
 Dle oceňovací vyhlášky č. 441/2013 Sb. v platném znění je definována také stavba 
vedlejší, a to jako stavba, která je užívaná společně s hlavní stavbou nebo doplňuje užívání 
pozemku. Zastavěná plocha stavby nepřesáhne 100 m2. Zahrádkářská chata ani garáž se za 
vedlejší stavbu nepovažují.21 
4.8 Rodinný dům 
 Rodinný dům je definován ve vyhlášce č. 501/2006 Sb., o obecných požadavcích na 
využívání území, a to jako stavba pro bydlení, ve které více než polovina podlahové plochy 
odpovídá požadavkům na trvalé rodinné bydlení a je určena k tomuto účelu. Rodinný dům 
může mít maximálně tři samostatné byty, dvě nadzemní podlaží a jedno podzemní podlaží a 
podkroví.22 
 Tato diplomová práce se zabývá oceněním rodinných domů v Brně a rodinné domy 
budou dále označovány zkratkou RD. 
4.9 Výměry staveb a jejich částí 
 Tyto pojmy jsou definovány v příloze č. 1 oceňovací vyhlášky. Měření a výpočet 
výměr staveb se provádí v metrech, případně m2 a m3. Výměry se zaokrouhlují na dvě 
desetinná místa. 
4.9.1 Podlaží 
 Jako podlaží se považuje část stavby, která má světlou výšku minimálně 1,70 m a je 
oddělená dole spodním lícem podlahy tohoto podlaží, nahoře spodním lícem podlahy 
dalšího podlaží, u posledního podlaží musí být oddělena horním lícem stropní konstrukce 
(příp. půdní podlahy) a u částí bez půdy se podlaží počítá do průměrné roviny horního líce 
střechy. U staveb, které strop nemají, se podlaží počítá k vnějšímu líci hřebene střechy. Za 
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 § 3 odst. 1 zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, v aktuálním znění 
21
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podlaží se považuje i podkroví, pokud je jeho světlá výška minimálně 1,70 m alespoň v 
jednom místě a je stavebně upravené k účelovému užití. 
 Každé podlaží, které má úroveň horního líce podlahy v průměru níže než 0,80 m pod 
úrovní okolního terénu ve styku s lícem stavby, se považuje za podzemní podlaží. Tento 
průměr se uvažuje ve čtyřech místech posuzovaného podlaží a to v reprezentativních rozích. 
Podzemní podlaží se označují PP a číslují se směrem dolů (1. PP, 2. PP, atd.). 
 Naopak nadzemní podlaží se označují NP a číslují se směrem nahoru (1. NP, 2. NP, 
atd.). 
 Pro účely oceňování se rozlišují tři výšky podlaží: 
 Světlá výška - svislá vzdálenost horního líce podlahy a dolního líce stropu, případně 
zavěšeného stropního podhledu tohoto podlaží. V případě trámových stropů se počítá 
světlá výška po dolní líc podhledu stropu mezi trámy, u klenbových stropů je do 
dolního líce vrcholu klenby. Pokud se zjišťuje světlá výška u šikmých stropů, měří se 
v nejvyšším bodě zešikmení. 
 Výška podlaží - vzdálenost mezi lícem nášlapných vrstev podlahy mezi jednotlivými 
patry (vyšší a nižší podlaží). Pokud zjišťujeme výšku podlaží pro jednopodlažní 
objekt bez půdního prostoru, nebo výšku nejvyššího podlaží u staveb s plochou 
střechou, je výška podlaží vypočítána jako světlá výška zvýšená o 0,20 m. Pokud má 
posuzované podlaží různé výšky, bere se v potaz ta výška, která má největší 
zastavěnou plochu. V případě, že nelze určit tato výška, je možné ji vypočítat ze 
světlé výšky zvýšené o 0,30 m, je ale nutné na to upozornit v ocenění. Výška podlaží 
u podkroví, které nemá strop, se určuje jako vzdálenost mezi lícem nášlapné vrstvy 
podlahy podkroví a u sedlových střech horním lícem hřebene a u ostatních pomocí 
nejvyššího vnějšího líce zešikmení či zaoblení části zastřešení, které netvoří přesah. 
 Průměrná výška - vypočítá se jako vážený průměr všech výšek podlaží oceňované 
stavby (nebo její části). Jako váha se použije velikost zastavené plochy příslušného 
podlaží.23 
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4.9.2 Podlahová plocha 
 „Podlahovou plochou se rozumí plochy půdorysného řezu místností a prostorů 
stavebně upravených k účelovému využití ve stavbě, vedeného v úrovni horního líce podlahy 
podlaží, ve kterém se nacházejí. Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnitřním lícem svislých 
konstrukcí stěn včetně jejich povrchových úprav (např. omítky). U poloodkrytých případně 
odkrytých prostorů se místo chybějících svislých konstrukcí stěn podlahová plocha vymezí 
jako ortogonální průmět čáry vedené po obvodu vodorovné nosné konstrukce podlahy do 
roviny řezu.“24 
 Do celkové podlahové plochy se započtou: 
 arkýře a zasklené lodžie, 
 výklenky (šířky minimálně 1,2 m a hloubky 0,3 m), případně mají-li podlahovou 
plochu větší než 0,36 m2 a jsou-li vysoké minimálně 2 m, 
 místnosti, které mají zkosený strop a světlou výšku v nejnižším bodě menší než 2 m 
a jejichž plocha je vynásobená koeficientem 0,8 a komory a sklepy umístěné mimo 
byt (pokud jsou klasifikované jako místnosti), jejichž plocha je vynásobená 
koeficientem 0,8, 
 půdorysná plocha vnitřního schodiště.25 
4.9.3 Zastavěná plocha 
4.9.3.1 Zastavěná plocha stavby 
 Zastavěná plocha stavby je vymezena v oceňovací vyhlášce takto:  
 „Zastavěnou plochou stavby se rozumí plocha ohraničená ortogonálními průměty 
vnějšího líce svislých konstrukcí všech nadzemních i podzemních podlaží do vodorovné 
roviny. Izolační přizdívky se nezapočítávají. 
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 Zastavěnou plochou nadzemní části stavby se rozumí plocha ohraničená 
ortogonálními průměty vnějšího líce svislých konstrukcí všech nadzemních podlaží do 
vodorovné roviny. 
 Zastavěnou plochou podzemní části stavby se rozumí plocha ohraničená 
ortogonálními průměty vnějšího líce svislých konstrukcí všech podzemních podlaží do 
vodorovné roviny. Izolační přizdívky se nezapočítávají.“26 
4.9.3.2 Zastavěná plocha podlaží 
 „Zastavěnou plochou podlaží se rozumí plocha půdorysného řezu v úrovni horního 
líce podlahy tohoto podlaží, vymezená vnějším lícem obvodových konstrukcí tohoto podlaží 
včetně omítky. U objektů poloodkrytých (bez některých obvodových stěn) je vnějším 
obvodem obalová čára vedená vnějším lícem svislých konstrukcí. Plochy lodžií a arkýřů se 
započítávají. U zastřešených staveb nebo jejich částí bez obvodových svislých konstrukcí je 
zastavěná plocha podlaží vymezena ortogonálním průmětem střešní konstrukce do 
vodorovné roviny. “27 
 Dále se do zastavěné plochy podlaží připočte i plocha, ve které chybí strop nižšího 
podlaží (haly, schodiště a dvorany postavené přes více podlaží). Součtem zastavěných ploch 
všech podlaží a jeho vydělením počtem podlaží se vypočte průměrná zastavěná plocha 
podlaží.28 
4.9.4 Obestavěný prostor 
 Obestavěný prostor lze vypočítat podle normy ČSN 73 4055 nebo podle oceňovací 
vyhlášky.  Dále bude popsán postup výpočtu pouze podle oceňovací vyhlášky. Obestavěný 
prostor (OP) je součet obestavěného prostoru spodní stavby, vrchní stavby a zastřešení, 
přičemž se nezapočítává obestavěný prostor základů. Obestavěný prostor se vypočítá 
následovně: 
Op = Os + Ov + Ot, (4.1) 
kde Os je obestavěný prostor spodní stavby, 
 Ov obestavěný prostor vrchní stavby, 
 Ot obestavěný prostor zastřešení. 
 Obestavěný prostor spodní stavby je omezený vnějším pláštěm bez izolačních 
přizdívek po stranách. Pokud mají zdi, větrací a osvětlovací otvory větší šířku jak 0,15 m, 
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počítá se celý rozměr. Dále je omezený dolním lícem podlahy nejnižšího podzemního 
podlaží (případně prostoru, který není podlažím). Pokud chybí podlaha, připočte se 0,1 m. A 
nahoře je prostor omezený spodním lícem podlahy 1. NP. 
 Obestavěný prostor vrchní stavby je omezený vnějšími plochami staveb po stranách. 
Dole je obestavěný prostor omezený spodním lícem podlahy 1. NP. Pokud není budova 
podsklepená úplně, přičte se 0,1 m na konstrukci podlahy v 1. NP. V části, kde je půda, je 
prostor vymezený horním lícem podlahy půdy, tam kde půda není, je to vnější líc střešní 
krytiny, u terasy horní líc dlažby. 
 Obestavěný prostor zastřešení a podkroví se u šikmých a strmých střech vypočítá 
součinem zastavěné plochy půdy a podkroví součtem průměrné výšky půdní nadezdívky a 
poloviny výšky hřebene nad průměrnou výškou půdní nadezdívky. Pokud je tvar střechy jiné 
geometrické těleso a tento tvar převažuje, vypočítá se obestavěný prostor zastřešení jako 
jeho objem. 
 Dále se neuvažuje s balkony a přístřešky vyčnívající průměrně nejvýše 0,50 m přes 
líc zdi, pilastry, půlsloupy, římsami, a vikýři s pohledovou plochou do 1,5 m2 včetně, 
s nadstřešním zdivem, jako jsou atiky, komíny, ventilace, přesahující štítové a požární zdi. 
 Od výpočtu obestavěného prostoru se neodečítají výklenky v obvodových zdech, 
otvory, lodžie, vsunuté (zapuštěné) balkony, verandy, nezastřešené průduchy a světlíky do 
6 m
2
 půdorysné plochy. A naopak se připočítají  balkony a nezakryté pavlače vyčnívající 
přes líc zdi více než 0,50 m.29 
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5 Způsoby oceňování 
 Možné způsoby, kterými se nemovitosti oceňují jsou: 
 Porovnávací způsob - vychází z porovnávání při prodeji podobných nemovitostí v 
podobných podmínkách. Porovnání může být přímé (jednotlivé objekty se 
porovnávají přímo s oceňovanou nemovitostí, viz Obr. 5-1), nebo nepřímé (pomocí 
koeficientů odlišnosti se vytvoří referenční objekt - etalon a s tímto objektem je pak 




Obr. 5-1 Přímé porovnání 
(zdroj: BRADÁČ, A. a kol. Teorie oceňování nemovitostí, s. 56) 
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 Výnosový způsob (zjištění výnosové hodnoty) - základem výpočtu je zisk, který je 
možno v budoucnu získat při pronájmu nemovitosti. Tento zisk se diskontováním 
(odúročením) převádí na současnou hodnotu a sčítá se za jednotlivé roky. Dochází k 
porovnávání zisků z vlastnictví nemovitosti s možnými zisky při investování částky 
ve výši ceny věci na úroky. Míra kapitalizace se zjišťuje z výnosů obdobných 
nemovitostí a následného porovnání s jejich cenou viz Obr. 5-3. 
 
Obr. 5-2 Nepřímé porovnání 
(zdroj: BRADÁČ, A. a kol. Teorie oceňování nemovitostí, s. 57) 
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 Zjištění věcné hodnoty - nákladový způsob, vychází se z reprodukční ceny k datu 
ocenění, u staveb se snižuje o opotřebení. 
 Rentní oceňování - zohledňuje u různých výrobců různé podmínky (ložiska surovin, 
zemědělská půda). 
 Zjištění obvyklé ceny prostým (váženým) průměrem - výpočet se provádí z věcné a 
výnosové hodnoty. 
 Zjištění obvyklé ceny pomocí koeficientu prodejnosti - z již uskutečněných prodejů 
stejných nemovitostí se najde průměrný poměr mezi prodejní a časovou (věcnou 
hodnotou) cenou. Tímto koeficientem se poté vynásobí cena časová oceňované 
nemovitosti viz Obr. 5-4. 
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Obr. 5-3 Výnosový způsob 
(zdroj: BRADÁČ, A. a kol. Teorie oceňování nemovitostí, s. 58) 
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 Indexová metoda - ceny se přepočítají na základě odvozených indexů. 
 Oceňování podle účetní hodnoty. 
 Metoda zbytku - pro ocenění nemovitosti, kterou není možno používat. Nemovitost 
se oceňuje, jakoby byla v pořádku a poté se odečtou náklady na dosažení tohoto 
použivatelného stavu.30 
5.1 Dle cenového předpisu 
 V současné době se nemovitosti oceňují dle cenových předpisů: č. 151/1997 Sb., 
zákona o oceňování majetku, v aktuálním znění a č. 441/2013 Sb., vyhlášky k provedení 
zákona o oceňování majetku, v aktuálním znění a to cenou zjištěnou, v ostatních případech 
se majetek a služba oceňují cenou obvyklou (neboli cenou tržní). Nejčastějšími případy, se 
kterými se lze setkat při určování ceny zjištěné, jsou mimo jiné zjištění ceny pro účely 
darování nemovitosti (stanovení darovací daně) a pro účely daní a poplatků jako podklad pro 
převod nemovitostí. 
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Obr. 5-4 Zjištění koeficientu prodejnosti 
(zdroj: BRADÁČ, A. a kol. Teorie oceňování nemovitostí, s. 57) 
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 Na základě těchto předpisů je možné použít několik způsobů pro ocenění 
nemovitosti. Podle vyhlášky to je nákladový, porovnávací způsob a kombinace nákladového 
a výnosového způsobu. 
5.1.1 Nákladový způsob 
 Při určení ceny nákladovým způsobem se vychází z nákladů, které by bylo nutno 
vynaložit na pořízení předmětu ocenění v místě ocenění a podle jeho stavu ke dni ocenění.31 
 Nákladovým způsobem lze ocenit dle vyhlášky budovu a halu, rodinný dům, 
rekreační chalupu a rekreační domek, rekreační chatu a zahrádkářskou chatu, garáž, vedlejší 
stavbu, inženýrskou a speciální pozemní stavbu, venkovní úpravy, studnu, hřbitovní stavbu a 
hřbitovní zařízení, jednotku, rybník, malou vodní nádrž a ostatní vodní dílo, jiné stavby, 
kulturní památku, rozestavěnou stavbu, stavbu určenou k odstranění, stavbu nespojenou se 
zemí pevným základem, stavbu s víceúčelovým užitím, stavbu z více konstrukčních systémů 
a opotřebení stavby. 
 Stejně jako u porovnávacího způsobu bude podrobně popsáno pouze ocenění 
rodinného domu. Pokud má rodinný dům obestavěný prostor větší než 1 100 m3 nebo jde o 
původní zemědělskou usedlost a nebo pro ně není v tabulce č. 1 v příloze č. 24 ve vyhlášce 
stanovena základní průměrná cena, případně pokud je stavba rozestavěná, určí se základní 
cena upravená v Kč za m3 obestavěného prostoru podle vzorce32: 
iKKKZCZCU  54 , (5.1) 
kde ZC je základní cena v Kč za m3 obestavěného prostoru dle přílohy č. 11, 
 K4 koeficient vybavení stavby, 
 K5 koeficient polohový uvedený v tabulce č. 1 v příloze č. 20 ve vyhlášce, 
 Ki koeficient změny cen staveb podle přílohy č. 41 ve vyhlášce, vztažený k  
  cenové úrovni roku 1994. 
 Koeficient vybavení stavby se vypočte podle vzorce: 
)54,0(14 nK  , (5.2) 
kde n je součet všech cenových podílů konstrukcí a vybavení uvedených v tabulce 
  č. 3 přílohy č. 21 ve vyhlášce. 
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 Koeficient vybavení stavby může nabývat hodnot od 0,80 do 1,20, které lze překročit 
jen výjimečně a to na základě zdůvodnění včetně fotodokumentace a podrobného popisu 
jednotlivých konstrukcí a vybavení rodinného domu.33 
 Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem se vypočte podle vzorce: 
ppCSCS N  , (5.3) 
kde CSN je cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem, 
 pp koeficient úpravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu, 
PT IIpp  , (5.4) 
kde IT je index trhu, který se určí podle § 4 odst. 1, 











PZCUCS mjN , (5.5) 
kde ZCU je základní cena upravená v Kč za měrnou jednotku, kterou určuje druh a 
 účel užití stavby podle § 11 až 21, 
 Pmj počet měrných jednotek stavby, 
 o opotřebení stavby v %. 
5.1.2 Index trhu a index polohy 













iT PPI , (5.6) 
kde Pi je hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu trhu uvedeného  
  v tabulce č. 1 v příloze č. 3 k této vyhlášce, 
 i pořadové číslo znaku indexu trhu. 













1 1 , (5.7) 
kde Pi hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu polohy uvedeného  
  v tabulce č. 3 nebo 4 v příloze č. 3 k této vyhlášce podle druhu hlavní stavby 
 i pořadové číslo znaku indexu polohy, 
 n počet znaků indexu polohy. 
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5.1.3 Výnosový způsob 
 Pro určení ceny výnosovým způsobem se postupuje podle § 6 zákona o oceňování 
majetku: „Oceňuje-li se stavba výnosovým způsobem, stanoví vyhláška způsob výpočtu ceny, 
způsob zjištění výnosu a výši míry kapitalizace pro dané časové období.“34 
 Poprvé bylo použito výnosové ocenění v oceňovací vyhlášce z roku 1994, od té doby 
prošlo určitým vývojem a dnes se v oceňovací vyhlášce používá výnosový způsob v 
kombinaci s nákladovým. Podle tohoto způsobu lze ocenit: budovy a haly, které jsou 
pronajaté, dále vybrané budovy a haly, které jsou částečně pronajaté nebo jsou v takovém 
stavebně technickém stavu, že je lze pronajmout. Způsob výpočtu ceny nemovitosti při 
kombinaci výnosového a nákladového způsobu je popsán v příloze č. 23 oceňovací vyhlášky 
a je stanoven na základě analýzy rozvoje nemovitostí.35 
 Cena nemovitosti se při oceňování kombinací nákladového a výnosového způsobu 
ocení nákladově dle kapitoly 5.1.1 bez použití koeficientu pp a výnosovým způsobem se 




CV , (5.8) 
kde CV je cena určená výnosovým způsobem v Kč, 
 N roční nájemné v Kč za rok, upravené podle oceňovací vyhlášky § 32  
  odst. 2, 3, 4 a 5, 
 p míra kapitalizace v % uvedená v příloze č. 22 oceňovací vyhlášky. U staveb 
  s víceúčelovým užitím se použije dle převažujícího užití, pokud jsou podíly 
  účelu užití stejné a je rozdílná míra kapitalizace, použije se vyšší hodnota.36 
5.1.4 Porovnávací způsob 
 Při určení ceny porovnávacím způsobem se vychází z porovnání předmětu ocenění se 
stejným nebo obdobným předmětem a cenou sjednanou při jeho prodeji. Je jím také ocenění 
věci odvozením z ceny jiné funkčně související věci. 37 
 Porovnávacím způsobem lze ocenit dle vyhlášky rodinný dům, rekreační chalupa, 
rekreační domek, rekreační chata, zahrádkářská chata, garáž a jednotka.  
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 Jak již bylo zmíněno, řešeny budou pouze rodinné domy, a proto bude v této kapitole 
podrobně popsáno pouze ocenění rodinného domu. U dokončeného rodinného domu 
definovaného v § 13 oceňovací vyhlášky s výjimkou těch, které patří k původní zemědělské 
usedlosti o obestavěném prostoru do 1 100 m3 včetně, se základní cena upravená v Kč za m3 
obestaveného prostoru určí podle vzorce: 
VIZCZCU  , (5.9) 
kde ZC je základní cena v Kč za m
3
 podle tabulky č. 1 přílohy č. 24 ve vyhlášce, 















kde Vi je hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu konstrukce a vybavení 
  uvedeného v tabulce č. 2 v příloze č. 24 k této vyhlášce. 
 V této ceně je zahrnuto standardní vybavení rodinného domu, které je uvedeno v 
příloze č. 11 vyhlášky. Pokud není uvedena základní cena rodinného domu v tabulce č. 1 v 
příloze č. 24 nebo je na pozemcích v jednotném funkčním celku s nimi stavba určená, či 
užívána pro podnikání, cena se určí dle § 13.38 
 Cena stavby určená porovnávacím způsobem se vypočte podle vzorce: 
PTp IIZCUOPCS  , (5.11) 
kde OP je obestavěný prostor v m3, 
 ZCU základní cena upravená stavby v Kč za m3, 
 IT index trhu, který se určí podle § 4 odst. 1, 
 IP index polohy pozemku, na kterém se nachází stavba podle § 4 odst. 1. 
5.2 Oceňování pozemků 
 Na rozdíl od ostatních nemovitostí mají pozemky v daném území omezenou rozlohu, 
kterou nelze nijak zvětšit (spojení parcel se nebere v potaz). Na cenu pozemku kromě této 
vlastnosti má největší vliv jeho poloha a dalšími faktory jsou druh pozemku (stavební, 
zemědělský atd.), vzdálenost inženýrských sítí, přístup k pozemku atd. Pro stanovení ceny 
pozemků se používá mnoho metod (výnosová metoda, metodu třídy polohy, indexovou 
porovnávací, ocenění dle cenových map a dle cenových předpisů). V této kapitole bude 
podrobně popsána metoda ocenění dle cenových map a cenových předpisů. 39 
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 Při oceňování pozemků je nutné nejprve pozemek začlenit dle § 9 odst. 1 zákona 
č. 151/1997 Sb. Pokud se bude jednat o stavební pozemek, lze jej ocenit podle § 2 a nebo 
§ 3 vyhlášky č. 441/2013 Sb., ve znění pozdějších předpisů. 
5.2.1 Podle cenové mapy 
 Jak již bylo zmíněno výše, stavební pozemky se oceňují podle § 2 oceňovací 
vyhlášky dle cenové mapy. Výměra pozemků se vynásobí s jednotkovou cenou, která je 
uvedena v cenově mapě pro vybranou lokalitu, kde se pozemek nachází. Podle cenové mapy 
lze ocenit pouze stavební pozemky. Ostatní pozemky, i když jsou v lokalitě, kde lze cena 
podle cenové mapy určit, se podle ní neoceňují. Stavební pozemek nelze ocenit podle 
cenové mapy pokud se v cenové mapě nachází takový pozemek, který: 
 leží ve skupině parcel, které není přiřazena cena, 
 má některé své části v cenové mapě stavebních pozemků obce ve skupinách parcel, 
kterým není přiřazena cena, nebo je rozdílná, 
 má všechny pozemky v jednotném funkčním celku a nejsou oceněny v cenové mapě 
stavebních pozemků obce stejnou cenou.40 
 „Cenová mapa stavebních pozemků je grafické znázornění stavebních pozemků na 
území obce nebo její části v měřítku 1:5000, popřípadě v měřítku podrobnějším s 
vyznačenými cenami. Stavební pozemky v cenové mapě se ocení skutečně sjednanými 
cenami obsaženými v kupních smlouvách. Návrh cenové mapy stavebních pozemků nebo její 
změny předkládá obec před jejím vydáním Ministerstvu financí k vyjádření. Obec zašle 
vyhlášku současně s jejím vyhlášením Ministerstvu financí k uveřejnění v Cenovém věstníku. 
Obec umožní nahlédnout bezplatně do cenové mapy pozemků vedené touto obcí každému, 
kdo o to požádá.“41 
5.2.2 Podle cenových předpisů 
 Stavební pozemky, které nelze ocenit cenovou mapou, se ocení podle § 3 oceňovací 
vyhlášky. Pokud se jedná o obce vyjmenované (nebo její oblasti) v tabulce č. 1 přílohy č. 2 
oceňovací vyhlášky, ocení se stavební pozemek vynásobením jeho výměry a základní ceny v 
Kč za m2. Obce, které nejsou vyjmenované v tabulce č. 1 se ocení podle vzorce: 
654321 OOOOOOZCZC v  , (5.12) 
kde ZC je základní cena stavebního pozemku v Kč za m2, 
                                                 
40
 § 2 vyhláška č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku, v aktuálním znění 
41
 § 10 odst. 2, 5, 7 zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, v aktuálním znění 
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 ZCv základní cena ZC stavebního pozemku v Kč za m
2
 uvedená v tabulce č. 1 
  přílohy č. 2 oceňovací vyhlášky: 
 pokud je vyjmenovaná obec členěna na oblasti, považuje se za základní cenu 
stavebního pozemku (ZCv) nejnižší ze základních cen oblastí vyjmenované 
obce, 
 vyjmenovaného okresu, ve kterém se obec nachází, 
O1 hodnota kvalitativního pásma znaku velikosti obce, 
 O2 hodnota kvalitativního pásma znaku hospodářsko-správního významu obce, 
 O3 hodnota kvalitativního pásma znaku polohy obce, 
 O4 hodnota kvalitativního pásma znaku technické infrastruktury v obci, 
 O5 hodnota kvalitativního pásma znaku dopravní obslužnosti v obci, 
 O6 hodnota kvalitativního pásma znaku občanské vybavenosti v obci.
42
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 § 3 vyhláška č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku, v aktuálním znění 
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6 Analýza trhu 
6.1 Analýza vlivů okolí 
 Každý jedinec má jiná rozhodující kritéria pro koupi nemovitosti. Čerstvý absolvent 
školy má jiné preference než například důchodce. Prvním faktorem, který ovlivňuje koupi 
nemovitosti, je věk člověka. Důchodce dá přednost domu nebo bytu s výtahem, případně 
bydlení v prvním patře. Dále to bývá aktuální finanční situace a podle ní probíhá 
rozhodování mezi koupí bytu a domu. Finanční situace bývá v drtivé většině nejsilnější 
faktor pro rozhodování. Věk ani finanční situace není jediný faktor, který určuje tato kritéria, 
každý člověk má jiné své vlastní potřeby, například pro někoho je nezbytně nutné 
bezbariérové bydlení, nebo  možnost jít si kam zaběhat, případně na procházku. V dalším 
případě kritérium pro bydlení může být vzdálenost od centra města a možnost být kdekoli 
relativně rychle i za cenu horšího parkování. Skloubit více kritérií jako například bydlení v 
centru města a možnost sportovního vyžití je samozřejmě důležité. Konkrétně v Brně lze 
takovou lokalitu najít v okolí Lužánek, ale určitě je jich více. Další kritérium pro koupi 
nemovitosti může být výhled, orientace oken na různé světové strany, přítomnost zahrady či 
předzahrádky, garáž, sklep a jeho velikost, prádelna, dílna. Co se týká lokality, je důležité, 
jestli není v blízkosti hlučná silnice nebo továrna, jak vypadá výstavba domů v okolí a 
dopravní spojení v blízkosti nemovitosti. Všechna tato kritéria se mění podle toho, co člověk 
aktuálně potřebuje a kde je nebo není ochoten slevit ze svých požadavků.  
 Diplomová práce se zaměřuje na oceňování rodinných domů v Brně, proto bude dále 
provedena analýza vlivů okolí pro město Brno a jeho jednotlivé části. Oceňované rodinné 
domy se nachází v těchto městských částech: Líšeň, Kohoutovice, Maloměřice, Židenice a 
Jehnice. Lokalita, technický stav nemovitosti a lukrativnost městské části s ohledem na trh 
jsou důležité faktory ovlivňující cenu. 
 Jak lze vidět z mapy na Obr. 6-1, Židenice a Kohoutovice jsou části přímo sousedící 
s městskou částí Střed. Líšeň a Maloměřice jsou od středu města dál a Jehnice jsou svou 
polohou až na okraji. Nemovitosti, které jsou na úplném okraji Líšně, jsou vzdálené od 
centra podobně jako Jehnice, ale výhodou je větší množství spojů MHD. Na mapě (Obr. 6-2) 
lze vidět konkrétní umístění pěti vybraných RD. Nejkratší vzdálenost do centra města má 
dům v Židenicích, potom vzestupně to jsou RD v Kohoutovicích a Maloměřicích - zhruba 
stejná vzdálenost, RD v Líšni je na tom podobně jako předchozí dva a nejdál je RD v 
Jehnicích. 
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 V jednotlivých částech Brna u oceňovaných domů je v jejich blízkosti dostatek 
zeleně. Kohoutovice jsou obklopeny ze všech stran Kohoutovickými lesy, v Židenicích se 
nachází Bílá hora a Stránská skála, v okolí Maloměřic je Hrádecká planinka a Obřanská 
 
Obr. 6-1 Mapa městských částí Brna 
https://www.brno.cz/sprava-mesta/mestske-casti/ 
 
Obr. 6-2 Lokalita vybraných RD 
https://www.mapy.cz/ 
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stráň. Za Líšní se rozkládá Mariánské údolí a v bezprostřední blízkosti domu jsou zahrady a 
pole, Jehnice jsou v blízkosti Zadního lesa a nedaleko se nachází Babí doly. 
 Co se týká zástavby domů, které jsou oceňovány v této diplomové práci, v Líšni, 
Židenicích, Maloměřicích a Kohoutovicích jsou všechny domy v řadové zástavbě. 
To znamená, že mají společné sousedící nosné zdi a ve srovnání se samostatným RD jsou 
energeticky úspornější. A protože okolo sebe nemají velké plochy, umožňují větší hustotu 
osídlení. Tento faktor může být výhodou při výstavbě, kdy se na menším prostoru postaví 
více domů, a proto jsou levnější než samostatné RD. Zároveň může být i nevýhodou 
například menší soukromí v zahradách přiléhajících k domům nebo přítomnost rušivých 
zvuků ze sousedních domů. 
 Dům v Jehnicích je samostatně stojící RD. Tyto domy jsou obvykle dražší z důvodu 
velikosti pozemků, které nejsou jen před nebo za domem, ale i okolo něj. 
 Protože se jedná o RD ve městě Brně, dosažitelná občanská vybavenost v okolí 
všech domů je velmi dobrá. 
6.2 Tvorba databáze 
 Pro potřeby diplomové práce je nutné sestavit celkem pět databází (pro každý RD 
jednu). Tyto databáze jsou využity pro ocenění metodou přímého porovnání. Data pro 
vytvoření databáze byla čerpána z těchto portálů: www.sreality.cz, www.reality.idnes.cz, 
www.unicareal.cz, www.diamantreal.cz, www.schmidt-reality.cz a www.realityiq.cz. 
 Pro každý oceňovaný rodinný dům je vybráno 10 srovnatelných objektů v dané 
lokalitě (Líšeň, Kohoutovice, Maloměřice, Židenice, Jehnice). V případě, že není možné 
najít ve stejné městské části požadované množství objektů, je databáze doplněna o objekty z 
okolních městských částí. Doplnění databáze se týkalo městských části Maloměřice, 
Kohoutovice a Jehnice. V případě Maloměřic byla databáze doplněna o městské části 
Obřany a Husovice, Kohoutovice byly doplněny o Bosonohy, Jundrov a Nový Lískovec a 
Jehnice byly doplněny o Soběšice, Ivanovice, Řečkovice a Mokrou Horu. Tento fakt je poté 
zohledněn příslušnými koeficienty. V ostatních částech (Židenice, Líšeň) je požadovaných 
10 objektů z příslušných městských částí. 
 Databáze byla tvořena od ledna do května roku 2016. Za dobu sledování byly některé 
domy prodány, případně se jejich cena snížila, nebo zůstala nezměněná. Nejvíce nabídek RD 
bylo v Židenicích a Líšni. Počet nabídek souvisí i s rozlohou, potažmo počtem obyvatel 
těchto městských částí. Proto bylo nejvíce nabídek a prodaných domů právě v těchto dvou 
částech města Brna. I přesto, že Maloměřice jsou podstatně menší než zmíněné dvě městské 
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části, bylo na portálech poměrně velké množství nabídek ve srovnání se stejně velkými 
Kohoutovicemi a Jehnicemi. V Kohoutovicích a Jehnicích bylo nabídek málo a jak již bylo 
zmíněno, byly doplněny o nabídky z okolních částí Brna. Na Obr. 6-3 je vidět, jak se trh 
vyvíjel v průběhu sledovaných měsíců. 
  
 Při tvorbě databáze je použit Grubbsův test pro vyloučení extrémních hodnot (cen 
nemovitostí), které by mohly významně ovlivnit výslednou cenu nemovitosti. Tento test je 
aplikován pro každou z pěti databází. V jednotlivých databázích byly vyřazeny RD, které se 
na trhu nabízely, ale nebyly srovnatelné s oceňovanou nemovitostí (užitnou plochou nebo 
plochou pozemku, výrazně odlišným provedením). Dále byly vyřazeny i RD na klíč, které 
byly nabízeny ve stavu rozestavěnosti a po dobu sledování databáze nebyly dostaveny, proto 
nejsou zahrnuté do databáze. 
 
Obr. 6-3 Analýza trhu 
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7 Výpočet ceny obvyklé 
 Cena stanovená přímým porovnáním je upravena pomocí 6 koeficientů a jsou voleny 
v rozsahu 0,8 až 1,2. Koeficient vyjadřuje, kolikrát je v daném kriteriu srovnávací objekt 
lepší než oceňovaný. Pokud je přirazen koeficient 1,0 jsou objekty stejné. Pokud je přirazen 
koeficient > 1, je srovnávací objekt lepší než oceňovaný. 
 Odlišnosti jednotlivých staveb se upravují pomocí těchto koeficientů: K1 - koeficient 
úpravy na polohu objektu (v případě, že byly všechny nemovitosti ve stejné městské části, 
koeficient je volen roven 1, pokud byla databáze doplněna o jiné městské části, byl 
koeficient volen podle vzdálenosti do centra), K2 - koeficient úpravy na velikost pozemku, 
K3 - koeficient úpravy na provedení a vybavení (kolik má objekt koupelen, záchodů, šaten, 
kuchyní), K4 - koeficient úpravy na možnost parkování (garáž, zastřešené stání, parkovací 
místo před domem), K5 - koeficient úpravy na dispoziční řešení objektu (počet obytných 
místností), K6 - koeficient úpravy na celkový stav (vedlejší stavby, rozsáhlé venkovní 
úpravy, technický stav, dobré místo). Do výpočtu se také zahrnuje koeficient redukce na 
pramen ceny (KCR). Tento koeficient upravuje cenu získanou z inzerce realitních kanceláří, 
protože cena inzerovaná jako požadovaná prodejní je zpravidla vyšší než konečná cena. 
Postupným sledováním databáze lze zjistit, jak ceny klesají. V případě, že byla nemovitost 
prodaná, je zvolen koeficient 1,0, pokud je nemovitost stále v nabídce je hodnota 0,9 a 
v případě, že je rezervovaná, je 0,95. 
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8 Výpočet ceny zjištěné 
8.1 Ocenění RD 
 Výpočet ceny zjištěné bude proveden porovnávacím způsobem. Podle § 35 platné 
oceňovací vyhlášky lze tento způsob výpočtu použít pro: 
1) dokončený RD, 
2) stavbu, ve které více něž 1/2 podlahové plochy odpovídá požadavkům pro rodinné 
bydlení a je k tomuto účelu určena, 
3) stavbu, která má nejvíce tři byty a maximálně dvě nadzemní a jedno podzemní 
podlaží, 
4) RD o obestaveném prostoru do 1 100 m3 včetně.43 
 Tyto podmínky splňují RD v Jehnicích, Maloměřicích, Líšni a Kohoutovicích, 
a proto budou oceněny porovnávacím způsobem. 
 RD v Židenicích nesplňuje definici RD, která je uvedena v kap. 4.8. Má tři nadzemní 
podlaží, ale jelikož je dům využíván jako RD, bude tak i oceněn. A to jako jiná stavba podle 
§ 23 oceňovací vyhlášky. „Cena stavby se určí podle výše nákladů, které by byly nutné na 
její pořízení v místě stavby a době ocenění.“44 
8.2 Ocenění pozemků 
 Vzhledem k tomu, že se všechny oceňované nemovitosti a příslušné pozemky 
nacházejí v městě Brně, použije se pro jejich ocenění cenová mapa stavebních pozemků 
statutárního města Brna č. 10. V rámci tvorby cenové mapy se stanoví jednotková cena 
stavebních pozemků, které jsou uvedené v § 9 odst. 2 oceňovacího zákona (151/1997 Sb., ve 
znění pozdějších předpisů).  
 Pro ocenění pozemků se stavební pozemky podle oceňovacího zákona § 9 dělí na 
zastavěné, nezastavené a plochy, které jsou skutečně zastavěné bez ohledu na stav v katastru 
nemovitostí. Pro účely této diplomové práce je nutné zmínit § 9 odst. 2 písm. a) nezastavené 
pozemky, které: „jsou evidované v katastru nemovitostí v druhu pozemku zahrady nebo 
ostatní plochy, v jednotném funkčním celku. Jednotným funkčním celkem se rozumějí 
pozemky v druhu pozemku zahrady nebo ostatní plochy, které souvisle navazují na pozemek 
evidovaný v katastru nemovitostí v druhu pozemku zastavěná plocha a nádvoří se stavbou, 
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 § 35 vyhláška č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku, v aktuálním znění 
44
 § 23 vyhláška č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku, v aktuálním znění 
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se společným účelem jejich využití. V jednotném funkčním celku může být i více pozemků 
druhu pozemku zastavěná plocha a nádvoří.“45 
 Přestože textová část cenové mapy nedovoluje ocenit všechny druhy pozemků jako 
jednotný funkční celek (lesní pozemek a orná půda), pro účely této diplomové práce se 
počítá s tím, že zahrada je využívána opravdu jako zahrada, a proto tak bude i oceněna. 
Všechny pozemky jsou tedy v jednotném funkčním celku se stavbou. Týká se to RD 
v Kohoutovicích, který má část pozemku patřící ke stavebnímu pozemku evidovaný jako 
lesní pozemek a RD v Jehnicích, kde je pozemek evidován jako orná půda. Všechny 
pozemky u jednotlivých RD jsou využívány jako zahrada a mají v cenové mapě vyznačenou 
cenu, podle které budou oceněny. Jednotkové ceny [Kč/m2] byly zjištěny z grafické části na 
katastrální mapě a digitální mapě města Brna. 
 Cenová mapa stanovuje cenu zjištěnou (úřední) stavebních pozemků, a ta slouží pro 
daňové účely. Není závazným podkladem pro stanovení ceny obvyklé (tržní hodnoty) 
pozemků. 
8.3 Ocenění trvalých porostů 
 Pro určení celkové ceny RD je nutné ocenit i trvalé porosty, které se oceňují podle 
§ 46 Ovocné dřeviny, vinná réva, chmelové a okrasné rostliny. Na pozemcích se nachází 
ovocné dřeviny, které se oceňují dle § 46 odst. 1 písm. a). V příloze č. 36 jsou určené ceny 
pro extenzivní a intenzivní výsadbu. V případě oceňovaných RD se jedná o extenzivní 
výsadbu, která je v Kč za ks. 
 Dále jsou na pozemcích okrasné rostliny, které se oceňují podle § 46 odst. 2 
„Základní cena okrasných rostlin podle příslušné skupiny a věkové kategorie uvedené v 
přílohách č. 39 a č. 40 k této vyhlášce, včetně trvalých nelesních porostů na nelesních 
pozemcích do 1000 m2 včetně nebo s počtem stromů do 50 ks včetně, se případně upraví 
věcně zdůvodněnými přirážkami a srážkami uvedenými v příloze č. 39 k této vyhlášce a 
vynásobí se koeficientem K5 uvedeným v příloze č. 20 v tabulce č. 1 k této vyhlášce a Kz 
uvedeným v příloze č. 39 v tabulce č. 9 k této vyhlášce.“46 
8.4 Ocenění venkovních úprav 
 Při určení ceny nemovitosti porovnávacím způsobem jsou podle § 35 odst. 5 
oceňovací vyhlášky venkovní úpravy zahrnuty v ceně, kromě zemního sklepa, skleníků a 
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 § 9 odst. 3 písm. d) bod 3 zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, v aktuálním znění 
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fóliovníků, venkovního bazénu, zahradního altánu a venkovní terasy. Tyto venkovní úpravy 
se v žádném RD oceněném porovnávací metodou nenacházejí. Na některých zahradách jsou 
pouze zahradní domky, které se musí ocenit jen v případě, že přesáhnou výměru 25 m2. 
 Pokud se cena nemovitosti určuje nákladovým způsobem, cena venkovních úprav se 
stanoví dle § 18 odst. 1 oceňovací vyhlášky vynásobením počtu měrných jednotek základní 
cenou (uvedená v příloze č. 15 a 17). Dále se tato cena násobí koeficientem K5 (příloha 
č. 20, tabulka č. 1) a Ki (příloha č. 41).  
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9 Popis jednotlivých RD 
 Pro účely této diplomové práce jsou vynechány informace o ulici a p. č. pozemků, 
kde se RD nacházejí. Veškerá přiložená projektová dokumentace a údaje jsou skutečné a z 
katastrálního území, kde domy leží. Jak již bylo zmíněno, bylo vybráno pět RD v těchto 
katastrálních územích: Líšeň, Kohoutovice, Malomeřice, Židenice a Jehnice. K jednotlivým 
domům byla získána projektová dokumentace a další podklady potřebné k ocenění. V 
případě, že projektová dokumentace nebyla kompletní, byly veškeré údaje zjištěny místním 
měřením. 
9.1 RD Brno - Líšeň 
 
 Tento RD se nachází na okraji městské části Brno - Líšeň (Stará Líšeň). Jedná se o 
nepodsklepenou stavbu se dvěmi nadzemními podlažími bez podkroví a plochou střechou. 
Dispozice RD je 5+1 s garáží a na zahradě se nachází zahradní domek. Vstup do domu je 
přes zádveří, z něj je vstup do hlavního obývacího prostoru a také do garáže. V přízemí je 
dále obývací pokoj s krbem a kuchyň se spíží. Z tohoto prostoru je přístupná samostatná 
ložnice. U vstupu přes chodbu je pak WC a koupelna. Z obývacího pokoje je možný vstup 
na zahradu. Z obytného prostoru vede jednoramenné schodiště do 2. NP. Ve druhém podlaží 
jsou umístěny tři ložnice, dvě šatny, technická místnost, WC, a koupelna. Z haly a z jedné 
ložnice je možný vstup na terasu. 
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 Dům je zděný ze systému Heluz, je založený na monolitických betonových pasech, 
vyztužených konstrukční výztuží. Stropní konstrukci tvoří monolitická železobetonová 
deska. Obě stropní desky ztužují celou konstrukci stavby a jsou oslabeny otvorem pro 
schodiště a komín. Dům je omítnut silikátovou minerální zatíranou omítkou a sokl je 
opatřen soklovou omítkou, vnitřní omítky jsou vápenné hladké. Dále jsou stěny opatřeny 
keramickým obkladem v koupelně, na WC a v kuchyni. Dveře a okna jsou plastové s fólii 
imitace dřeva. Na střešní desce je provedena jednoplášťová plochá střecha se sklonem min. 
1%, střešní krytina je PVC fólie. Podlahy v 1. NP jsou vinylové, v 2. NP je laminátová 
podlaha a keramická dlažba je v hygienickém zázemí v obou podlažích. Dům je vytápěn 
kondenzačním kotlem, který je v technické místnosti. Vnější zpevněné plochy jsou pojízdné 
a jsou z betonové zámkové dlažby (vjezd do garáže). Přístupový chodník je řešen také ze 
zámkové dlažby. Kromě garáže je možné využít parkovací stání před domem pro dvě 
vozidla a jedno vozidlo vedle domu. Dům je napojen na přípojku vody, splaškové 
kanalizace, plynu, NN a sdělovací kabely.  
9.2 RD Brno - Kohoutovice 
 
 Tento RD se nachází téměř ve středu městské části Brno - Kohoutovice. Jedná se o 
přízemní podsklepenou stavbu s obyvatelným podkrovím a sedlovou střechou. Dispozice 
RD je 6+1 s garáží pro pět aut. V suterénu je umístěna garáž s dílenským koutem přístupná 
rampou. Dále je zde kotelna, sklep na potraviny, prádelna, technická místnost a koupelna se 
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společným WC. Vstup do domu je přes zádveří, z něj je přístupná hala se schodištěm, šatní 
skříní a samostatným WC. Tato hala je propojena s kuchyní, jídelnou a obývacím pokojem, 
kde je krb. Dále jsou v obytném podlaží tři ložnice a koupelna s WC. Z obývacího pokoje a 
jedné ložnice je možný vstup do zahrady. Z haly vede dvouramenné schodiště do zvýšené 
části půdního prostoru, v této části domu jsou dvě ložnice a koupelna s WC.  
 Dům je zděný ze systému CD INA-A a zdivo pod úrovní terénu je opatřeno cihelnou 
přizdívkou tloušťky 7,5 cm s izolací proti zemní vlhkosti. Základy jsou z prostého betonu a 
na vnější hranu základových pasů je vyzděna izolační přizdívka z plných cihel. Stropní 
konstrukce obou podlažní je provedena z ocelových nosníků I (ekonomický profil) a 
keramických vložek HURDIS s patkami. Dům je omítnut dvouvrstvou omítkou, vrchní 
omítka je jemná natahovaná a povrchová úprava fasády je provedena nástřikem fasádní 
barvy, vnitřní omítky jsou vápenné hladké. V koupelně, kuchyni a na WC je keramický 
obklad. Dveře a okna jsou dřevěná. Schodiště je provedeno ocelovým svařovaným nosníkem 
s dřevěnými stupni. Krov je dřevěný a zastřešení z uliční strany je provedenou betonovou 
střešní krytinou (cihelna Hodonín), krytina z druhé strany domu je z důvodu malého sklonu 
střechy z pozinkovaného plechu. Podlahy jsou z dřevěných parket a keramická dlažba je v 
hygienickém zázemí a v hale. Dům je vytápěn plynovým kotlem, který je v kotelně. 
Přístupový chodník a vnější zpevněné plochy (vjezd do garáže) jsou z kamenné dlažby. Dům 
je napojen na přípojku vody, splaškové kanalizace, plynu, NN a sdělovací kabely.  
 Dům prošel částečnou rekonstrukcí, kdy byly v roce 2000 vyměněny nášlapné vrstvy 
podlah v 1. NP. V roce 2002 byly vyměněny veškeré dveře v 1. NP a 2. NP. Dále byly 
vyměněny podlahy v 2. NP v roce 2010 a v tom stejném roce byla vyměněna původní 
kuchyň za novou. 
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9.3 RD Brno - Maloměřice 
 
 Tento RD se nachází v městské části Brno - Maloměřice v blízkosti řeky Svitavy. 
Jedná se o podsklepený přízemní dům s obytným podkrovím a sedlovou střechou s vikýřem. 
Dispozice RD je 6+1 s možností parkování na ulici. Vstup do domu je přes zádveří, ve 
kterém je vestavěná šatní skříň, z něj je přístupná chodba s dvouramenným schodištěm, 
samostatné WC a koupelna. Z chodby je dále přístup do obytné části, kde je kuchyň s 
jídelnou, obývací pokoj, pracovna a pokoj. Ze zádveří a z krajního pokoje v 1. NP je možný 
vstup do zahrady. Do suterénu je vstup pouze přes zahradu, kde je před schody v 1. NP 
komora, po schodech dolů je v 1. PP sklep. Z chodby vede dvouramenné schodiště do 
podkroví. Vstup je oddělen dveřmi a za nimi je chodba, která propojuje tři ložnice a 
koupelnu se společným WC. Dále je z jedné ložnice přístup do vestavené šatny a na balkon. 
 Dům je zděný z cihel plných pálených tloušťky 45 a 30 cm. Základy jsou z prostého 
betonu proložené lomovým kamenem. Stropní konstrukce nad 1. PP je monolitická 
železobetonová deska, nad 1. NP je dřevěná trámová konstrukce s trámy (180x210 mm). 
Dům je omítnut dvouvrstvou vápennou omítkou škrábanou s břizolitovým povrchem, vnitřní 
omítky jsou dvouvrstvé vápenné štukové. V koupelně, kuchyni a na WC jsou stěny opatřeny 
keramickým obkladem. Dveře a okna jsou dřevěná. Schodiště je provedeno z ocelového 
nosníku (válcovaná tyč průřezu I) a betonových schodišťových stupňů opatřené povrchovou 
vrstvou teraca, která je zakryta podlahovou gumou pro vyrovnání a zateplení schodiště. 
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Podestový nosník je rovněž válcovaný průřezu I. Krov je dřevěný vaznicové soustavy a 
zastřešení z pálené krytiny. Na chodbě a v hygienickém zázemí je keramická dlažba. Ve 
všech ostatních prostorách domu je dřevěná podlaha. Dům je vytápěn plynovým kotlem. 
Chodby a koupelna v podkroví je vytápěna podlahovým topením a v obývacím pokoji je 
krb. Dům je napojen na přípojku vody, splaškové kanalizace, plynu, NN a sdělovací kabely.  
 Dům prošel částečnou rekonstrukcí v roce 2005, kdy změnil majitele a byly 
vyměněny nášlapné vrstvy podlah, okna a dveře. Dále byla vyměněna původní kuchyň za 
novou a zrekonstruovány obě koupelny (v 1. NP a podkroví). V rámci rekonstrukce byla 
opravena i fasáda. 
9.4 RD Brno - Židenice 
 
 Tento RD se nachází téměř ve středu městské části Brno - Židenice. Jedná se o 
třípatrovou nepodsklepenou stavbu s neobyvatelným podkrovím a sedlovou střechou. 
Dispozice RD je 7+1 s garáží pro jedno auto. Vstup do domu je chodbou s centrálním 
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dvouramenným schodištěm s podestou, které není zateplené. V 1. NP je umístěna garáž s 
dílenským koutem přístupná z ulice. Dále je zde kotelna, sklep na potraviny, WC, prádelna a 
pracovna. Z chodby v 1. NP je možný vstup do zahrady. V 2. NP je kuchyň propojená s 
obývacím pokojem. Z obývacího pokoje je umožněn přístup na balkon. Dále ložnice, 
vestavěná šatna a koupelna s WC. V 3. NP jsou tři ložnice, pokoj, kde jsou připraveny 
vývody pro možnou kuchyň, ale v současné době je využíván jako pokoj, samostatné WC a 
koupelna. Z jedné ložnice je umožněn přístup na balkon. 
 Dům je zděný z cihel plných pálených tloušťky 45 cm a zdivo pod úrovní terénu je 
opatřeno profilovanou fólii s izolací proti zemní vlhkosti. Základy jsou z prostého betonu 
proložené lomovým kamenem. Stropní konstrukce nad 1. NP je monolitická železobetonová 
deska, nad 2. NP a 3. NP je dřevěná trámová konstrukce s trámy (180x220 mm) 
vzdálenými 1 m. Stropní konstrukce 3. NP je v prostorách mezi trámy nafoukaná izolační 
minerální vlna. Dům je omítnut dvouvrstvou vápennou omítkou škrábanou s břizolitovým 
povrchem, vnitřní omítky jsou dvouvrstvé vápenné štukové. V koupelně, kuchyni, na WC a 
v prádelně jsou stěny opatřeny keramickým obkladem. Dveře a okna jsou dřevěná. Schodiště 
je provedeno z ocelových nosníků (válcovaná tyč průřezu I) a betonových schodišťových 
stupňů opatřených povrchovou vrstvou teraca. Podestový nosník je rovněž válcovaná tyč 
průřezu I. Krov je dřevěný vaznicové soustavy (stojatá stolice) a zastřešení z pálené krytiny 
Tondach. Podlaha na chodbě je z teraca, v 1. NP je dlažba a v pracovně je dřevěná palubka. 
V 2. NP je dřevěná plovoucí podlaha a v 3. NP je dřevěná vlysová podlaha, v hygienickém 
zázemí je keramická dlažba ve všech podlažích. Podlaha v neobydleném podkroví je z 
betonové mazaniny. Dům je vytápěn plynovým kotlem, který je v kotelně. Přístupový 
chodník a vnější zpevněné plochy (vjezd do garáže) jsou z betonové dlažby. Dům je napojen 
na přípojku vody, splaškové kanalizace, plynu, NN a sdělovací kabely.  
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9.5 RD Brno - Jehnice 
  
 Tento RD se nachází na okraji městské části Brno - Jehnice, kde byla kolem roku 
2000 postavena celá ulice domů. Jedná se o jednopatrovou částečně podsklepenou stavbu s 
obyvatelným podkrovím a polovalbovou střechou. Dispozice RD je 5+1 s garáží pro jedno 
auto, která není součástí domu. Rodinný dům má obdélníkový půdorys, přístup do domu je 
ze strany ulice přes předzahrádku a dále je dům propojen se zahradou balkónovými dveřmi 
z obývacího pokoje (ze zadní strany domu). Hlavní vstup je přes halu s vestavěnou šatnou. 
Dále je v 1. NP umístěna kuchyň, jídelna s obývacím pokojem a krbem, pracovna, úklidová 
místnost, WC a sklad. Přes sklad je potom možný přístup do 1. PP, kde je sklepní prostor. 
Ze strany ulice je také pomocný vchod do skladu. Dále z haly vede dvouramenné schodiště 
do podkroví, kde se nachází tři pokoje, šatna, koupelna a WC. Ze dvou pokojů je potom 
přístup na společný balkon. Pozemek je ohraničen plotem, který je z uliční strany postaven 
ze zděných sloupků a dřevěných laťových polí, mezi domy je drátěné pletivo s ocelovými 
sloupky. 
 Dům je zděný z tvárnic Porotherm, obvodové zdivo tloušťky 440 mm, nosné příčky 
300 mm a dělicí příčky 75 a 125 mm. Základy jsou řešeny jako betonové pasy z prostého 
betonu B15. Podlaha v 1. PP a v nepodsklepené části domu je tvořena podkladní betonovou 
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deskou tloušťky 100 mm z betonu B20 vyztužena KARI sítí. Podlahy jsou opatřeny tepelnou 
izolací po obvodu objektu. Stropní konstrukce je ze systému Porotherm 
z keramobetonových nosníků POT (výšky 175 mm) a cihelných vložek MIAKO 15/62,5 
PTH. Stropní konstrukce v podkroví jsou řešeny pomocí sádrokartonových podhledů na 
ocelových pozinkovaných profilech KNAUF, které jsou kotvené ke konstrukci krovu. 
Objekt ztužují dva věnce z betonu B20 a ocelí 4x R12 s třmínky z oceli E6 á 200 mm. Dům 
je omítnut minerální probarvenou omítkou a sokl domu je z obkladových pásků, vnitřní 
omítky jsou vápenné štukové. V koupelně, na WC a v kuchyni je keramický obklad. Dveře a 
okna jsou dřevěná s tepelně izolačním dvojsklem. Vnitřní spojovací schodiště je tvořeno ŽB 
monolitickou deskou s nabetonovanými stupni, které jsou obloženy dřevem. Nosná 
konstrukce střechy je tvořena dřevěným krovem kombinovaným s ocelovými středními 
vaznicemi a ocelovými sloupky. Střešní krytina je tvořena taškami Bramac-Protector s 
pojistnou hydroizolací a tepelnou izolací. Podlaha v hale, úklidové místnosti, skladu a WC 
je z keramické dlažby, dále je v 1. NP plovoucí laminátová podlaha. V podkroví je plovoucí 
laminátová podlaha ve všech pokojích kromě koupelny, WC a balkonu. Dům je vytápěn 
plynovým kotlem, který je v hale v 1. NP. Přízemí je také vytápěno podlahovým topením 
(pouze v kuchyni) a krbem v obývacím pokoji. Přístupový chodník do domu je tvořen 
vymývanou dlažbou. Dům je napojen na přípojku vody, splaškové kanalizace, plynu, NN a 
sdělovací kabely.  
9.6 Kritéria srovnatelnosti 
 Pro ocenění vybraných pěti RD jsou vytvořena tzv. kritéria srovnatelnosti, aby bylo 
zřejmé, že se oceňují stejné a nebo podobné rodinné domy. 
 První důležitý faktor je stáří objektu a technický stav. Pro přehlednost jsou jednotlivé 
RD rozděleny podle lokalit a stáří do následující tabulky (Tab.  1). Na tento faktor má vliv 
záchovná péče a údržba prováděná v průběhu životnosti, případně i stavební úpravy a 
rekonstrukce a jejich rozsah. V posuzovaných případech proběhla pouze modernizace 
konstrukcí s krátkodobou životností v Kohoutovicích, Maloměřicích a Židenicích. Podle 
oceňovací vyhlášky se za celkovou rekonstrukci považuje stavba, při které se 
zrekonstruovalo minimálně 60% objemových prvků konstrukcí a vybavení. Taková 
rekonstrukce neproběhla u žádného z oceňovaných domů. U zbylých dvou domů nebyly 
v průběhu životnosti prováděny žádné stavební úpravy. 
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 Další kritérium pro srovnání jednotlivých RD je podle jejich dispozičního řešení a 
vybavení. Pro přehlednost jsou tato kritéria vypsána v tabulce (Tab.  2). Z těchto kritérií 
vyplývá, že RD v Kohoutovicích má v některých parametrech mírné odchylky jako počet 
WC, nebo koupelen. Ostatní domy mají všechna kritéria stejná. Na základě těchto kritérií lze 






Líšeň 2011 - 
Kohoutovice 1988 2000 
Maloměřice 1936 2005 
Židenice 1938 1993, 2004 a 2009 
Jehnice 2003 - 
Tab.  1 Stáří RD 
Kritérium Líšeň Kohoutovice Obřany Židenice Jehnice Srovnatelné 
podlaží 2 1 1 3 1 
ANO 
obytné podkroví 0 1 1 0 1 
WC 2 4 2 3 2 ANO 
koupelna 2 3 2 2 2 ANO 
obytné pokoje 4 5 4 4 4 ANO 
prádelna 0 0 0 1 0 NE 
garáž 1 1 0 1 1 ANO 
balkon 1 1 1 2 1 ANO 
Tab.  2 Kritéria srovnatelnosti 
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10 Postup výpočtu 
 V následujících kapitolách bude vysvětlen postup výpočtu pro jednotlivé RD. 
10.1 RD Brno - Líšeň 
10.1.1 Výpočet obestavěného prostoru 
 1. NP 
284,13075,0495,112,11 mS  ,  
mv 13,3175,075,22,0  ,  
388,40813,384,130 mOP  ,  
 2. NP 
284,12242-0,754-11,9511,2 mS  ,  
mv 10,32275,02,0575,21,0  ,  
311,38110,384,122 mOP  ,  
 Balkon 
200,800,400,2S m ,  
mv 00,1 ,  
300,800,100,8 mOP  ,  
 Střecha - RD má plochou střechu 
OBESTAVĚNÝ PROSTOR CELKEM = 798,00m3 (7.1) 
10.1.2 Cena obvyklá určená přímým porovnáním 
 Koeficienty pro výpočet ceny pomocí přímého porovnání jsou voleny vždy stejným 
způsobem u všech RD a jsou popsány v kap. 7. Při tvorbě databáze byly vyřazeny celkem 
dva RD, první kvůli velmi malé užitné ploše a druhý RD na klíč, který byl nabízen ve stavu 
rozestavěnosti a po dobu sledování databáze nebyl dostaven, proto není zahrnutý do 
databáze. Při Grubbsově testu se vyloučila jedna nemovitost a konečný počet 
porovnávaných nemovitostí je 8. Tabulky ocenění jsou v kap. Příloha č. 1 Výpočty pro RD 
Líšeň a výsledná cena RD s pozemkem je: 4 539 483 Kč. 
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10.1.3 Cena zjištěná dle oceňovací vyhlášky 
 Pro ocenění zjištěné ceny se postupovalo podle oceňovací vyhlášky č. 441/2013 Sb., 
ve znění pozdějších předpisů. V této kapitole budou vždy okomentovány jednotlivé znaky, 
které jsou zařazeny jinak než jako standardní.  
 U tohoto RD je to znak č. 7 pro index konstrukce a vybavení - Základní příslušenství 
RD. Jako základní příslušenství se rozumí podle oceňovací vyhlášky koupelna s vanou nebo 
sprchovacím koutem a umyvadlem a splachovací záchod. Protože v tomto domě jsou 
koupelny dvě (v 1. NP je koupelna se sprchovacím koutem a umyvadlem a samostatný 
záchod, v 2. NP je koupelna s rohovou vanou, sprchovacím koutem a dvěma umyvadly a 
samostatný záchod), je tento znak zařazen jako nadstandardní. Dále je to znak č. 9 venkovní 
úpravy - vzhledem k návrhu a zpracování venkovních úprav zahradním architektem, je tento 
znak zařazen do nadstandardního provedení.  
 Pro stanovení indexu polohy byl použit sloupec f) Rezidenční stavba v ostatních 
obcích nad 2000 obyvatel. 
 Tabulky ocenění jsou v kap. Příloha č. 1 Výpočty pro RD Líšeň a výsledná cena RD 
bez pozemku je: 3 667 799 Kč. 
10.1.4 Cena pozemku 
10.1.5 Cena trvalých porostů 
 Ocenění trvalých porostů je v kap. Příloha č. 1 Výpočty pro RD Líšeň, zahrada je 
standardně udržovaná a proto nedochází ke snížení ani ke zvýšení ceny. Cena trvalých 
porostů je 18 456 Kč.  
10.1.6 Cena venkovních úprav 
 Jak již bylo zmíněno v kap. 8.3, venkovní úpravy jsou zahrnuty v ceně určené 
porovnávacím způsobem a venkovní úpravy, které se musí ocenit zvlášť se u nemovitosti 








Stavební pozemek 131 2 670 349 770 
Zahrada 329 2 670 878 430 
Ostatní plocha 32 2 670 85 440 
Σ  492   1 313 640 
Tab.  3 Ocenění pozemku RD Líšeň 
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nenacházejí. Na zahradě je pouze zahradní domek o ploše 12 m2, který nepřesahuje 
výměru 25 m2. 
10.1.7 Rekapitulace ceny 
10.2 RD Brno - Kohoutovice 
10.2.1 Výpočet obestavěného prostoru 
 1. PP 
213,15455,81,88,1315,6 mS  ,  
mv 53,22,03,203,0  ,  
394,38968,213,154 mOP  ,  
 1. NP 
213,15455,81,88,1315,6 mS  ,  
mv 68,22,045,203,0  ,  
306,41368,213,154 mOP  ,  
 Balkon 
23,31675,30,9S m ,  
mv 00,1 ,  
331,300,131,3 mOP  ,  
 Střecha 
RD Líšeň 
Zjištěná cena RD dle vyhlášky 3 667 799 Kč 
Trvalé porosty 18 456 Kč 
Hodnota pozemku 1 313 640 Kč 
Cena celkem 4 999 895 Kč 
 Tab.  4 Celková cena RD Líšeň 
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1. hranol 
219,42,7)/21,3(S m ,  
mv 10,8 ,  
390,331,819,4 mOP  ,  
2. hranol 
290,4)/2475,1,656(S m ,  
mv 10,8 ,  
373,391,890,4 mOP  ,  
3. kvádr 
215,8252,1,656S m ,  
mv 10,8 ,  
398,651,815,8 mOP  ,  
4. hranol 
241,11,57)/2,81(S m ,  
mv 15,6 ,  
369,815,641,1 mOP  ,  
5. hranol 
236,10)/257,13,21(S m ,  
mv 15,6 ,  
373,6315,636,10 mOP  ,  
OBESTAVĚNÝ PROSTOR CELKEM = 1018,32m3 (7.2) 
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10.2.2 Cena obvyklá určená přímým porovnáním 
 Koeficienty pro výpočet ceny pomocí přímého porovnání jsou voleny vždy stejným 
způsobem u všech RD a jsou popsány v kap. 7. Při tvorbě databáze byly vyřazeny RD na 
klíč, které byly nabízeny ve stavu rozestavěnosti a po dobu sledování databáze nebyly 
dostaveny, proto nejsou zahrnuté do databáze. Při Grubbsově testu se nevyloučila žádná 
nemovitost a konečný počet porovnávaných nemovitostí je 7. Tabulky ocenění jsou v 
kap. Příloha č. 2 Výpočty pro RD Kohoutovice a výsledná cena RD s pozemkem 
je: 8 721 977 Kč. 
10.2.3 Cena zjištěná dle oceňovací vyhlášky 
 Pro ocenění zjištěné ceny se postupovalo podle oceňovací vyhlášky č. 441/2013 Sb., 
ve znění pozdějších předpisů. V této kapitole budou vždy okomentovány jednotlivé znaky, 
které jsou zařazeny jinak než jako standardní.  
 U tohoto RD je to znak č. 7 pro index konstrukce a vybavení - Základní příslušenství 
RD. Stejně jako u předchozího RD je v tomto domě více koupelen (v 1. PP je koupelna 
s vanou, umyvadlem a záchodem, v 1. NP je koupelna s vanou, umyvadlem, záchodem a 
samostatný záchod a v podkroví je koupelna se sprchovacím koutem, umyvadlem a 
záchodem), a tento znak je zařazen jako nadstandardní. Dům prošel částečnou rekonstrukcí, 
ale nedošlo k rekonstrukci objemových podílů prvků konstrukcí a vybavení větších než 
60 % stavby. 
 Pro stanovení indexu polohy byl použit sloupec f) Rezidenční stavba v ostatních 
obcích nad 2000 obyvatel. 
 Tabulky ocenění jsou v kap. Příloha č. 2 Výpočty pro RD Kohoutovice a výsledná 
cena RD bez pozemku je: 5 093 415 Kč. 
10.2.4 Cena pozemku 
 Pozemek je oceňován jako jednotný funkční celek viz kap. 8.2. 







Stavební pozemek 211 2 820 595 020 
Jiná plocha 106 2 820 298 920 
Lesní pozemek 105 2 820 296 100 
Σ  422   1 190 040 
Tab.  5 Ocenění pozemku RD Kohoutovice 
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rodinných domů v Brně  Diplomová práce 
  57 
10.2.5 Cena trvalých porostů  
 Ocenění trvalých porostů je v kap. Příloha č. 2 Výpočty pro RD Kohoutovice, 
zahrada je standardně udržovaná, a proto nedochází ke snížení ani ke zvýšení ceny. Cena 
trvalých porostů je: 99 150 Kč. 
10.2.6 Cena venkovních úprav 
 Jak již bylo zmíněno v kap. 8.3, venkovní úpravy jsou zahrnuty v ceně určené 
porovnávacím způsobem a venkovní úpravy, které se musí ocenit zvlášť se u nemovitosti 
nenacházejí. 
10.2.7 Rekapitulace ceny 
10.3 RD Brno - Maloměřice 
10.3.1 Výpočet obestavěného prostoru 
 1. PP 
215,529,335,56,48,6 mS  ,  
mv 3,22,00,21,0  ,  
393,1193,215,52 mOP  ,  
 1. NP 
225,1340,4)/2)((10,5-3,50,45)+(6,35+1,350,45)+(2,9-11,1510,5 mS  ,  
mv 31,321,00,31,0  ,  
338,44431,325,134 mOP  ,  
 Balkon 
21,802,000,90S m ,  
mv 00,1 ,  
380,100,180,1 mOP  ,  
 Střecha 
RD Kohoutovice 
Zjištěná cena RD dle vyhlášky 5 093 415 Kč 
Trvalé porosty 99 150 Kč 
Hodnota pozemku 1 190 040 Kč 
Cena celkem 6 382 605 Kč 
 Tab.  6 Celková cena RD Kohoutovice 
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1. hranol 
24,292/)6,510,50(S m ,  
mv 30,11 ,  
322,33230,114,29 mOP  , 
2. jehlan 
292,106,22,4S m ,  
mv 39,2 ,  
370,839,292,103/1 mOP  , 
3. hranol 
23,62/)32,4(S m ,  
mv 39,2 ,  
306,1539,23,6 mOP  , 
4. jehlan 
23,62/)32,4(S m ,  
mv 76,2 ,  
380,576,23,63/1 mOP  , 
5. jehlan 
20,40,10,4S m ,  
mv 955,0 ,  
327,1955,00,43/1 mOP  , 
6. hranol 
291,42/)455,20,4(S m ,  
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mv 955,0 ,  
369,4955,091,4 mOP  , 
7. jehlan 
291,42/)455,20,4(S m ,  
mv 345,2 ,  
384,3345,291,43/1 mOP  , 
8. -hranol 
218,52/)455,30,3(S m ,  
mv 5,1 ,  
377,75,118,5 mOP  ,  
OBESTAVĚNÝ PROSTOR CELKEM = 929,69m3 (7.3) 
10.3.2 Cena obvyklá určená přímým porovnáním 
 Koeficienty pro výpočet ceny pomocí přímého porovnání jsou voleny vždy stejným 
způsobem u všech RD a jsou popsány v kap. 7. Při tvorbě databáze byly vyřazeny celkem 
dva RD, první kvůli nadměrně velké užitné ploše a druhý svými dispozicemi a provedením 
nebyl srovnatelný s oceňovanou nemovitostí. Při Grubbsově testu se nevyloučila žádná 
nemovitost a konečný počet porovnávaných nemovitostí je 8. Tabulky ocenění jsou v 
kap. Příloha č. 3 Výpočty pro RD Maloměřice a výsledná cena RD s pozemkem je: 
5 915 750 Kč. 
10.3.3 Cena zjištěná dle oceňovací vyhlášky 
 Pro ocenění zjištěné ceny se postupovalo podle oceňovací vyhlášky č. 441/2013 Sb., 
ve znění pozdějších předpisů. V této kapitole budou vždy okomentovány jednotlivé znaky, 
které jsou zařazeny jinak než jako standardní.  
 U tohoto RD je to znak č. 7 pro index konstrukce a vybavení - Základní příslušenství 
RD. Stejně jako u předchozího RD je v tomto domě více koupelen (1. NP je koupelna se 
sprchovacím koutem, umyvadlem a samostatný záchod, v 2. NP je koupelna s vanou, dvěma 
umyvadly a záchodem), a tento znak je zařazen jako nadstandardní. 
 Pro stanovení indexu polohy byl použit sloupec f) Rezidenční stavba v ostatních 
obcích nad 2000 obyvatel. 
 Tabulky ocenění jsou v kap. Příloha č. 3 Výpočty pro RD Maloměřice a výsledná 
cena RD bez pozemku je: 2 441 244 Kč. 
Analýza rozhodujících vlivů na hodnotu vybraných 
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10.3.4 Cena pozemku 
10.3.5 Cena trvalých porostů  
 Ocenění trvalých porostů je v kap. Příloha č. 3 Výpočty pro RD Maloměřice, zahrada 
je standardně udržovaná a proto nedochází ke snížení ani ke zvýšení ceny. Cena trvalých 
porostů je: 17 120 Kč. 
10.3.6 Cena venkovních úprav 
 Jak již bylo zmíněno v kap. 8.3, venkovní úpravy jsou zahrnuty v ceně určené 
porovnávacím způsobem a venkovní úpravy, které se musí ocenit zvlášť se u nemovitosti 
nenacházejí. Na zahradě je pouze zahradní domek o ploše 8 m2, který nepřesahuje 
výměru 25 m2. 
10.3.7 Rekapitulace ceny 
10.4 RD Brno - Židenice 
10.4.1 Výpočet obestavěného prostoru 
 1. NP 
280,1002,110,9 mS  ,  
mv 70,230,020,220,0  ,  
316,2727,280,100 mOP  ,  
 2. NP 
280,1002,110,9 mS  ,  







Stavební pozemek 214 1 660 355 240 
Zahrada 327 1 660 542 820 
Σ  541   898 060 
Tab.  7 Ocenění pozemku RD Maloměřice 
RD Maloměřice 
Zjištěná cena RD dle vyhlášky 2 441 244 Kč 
Trvalé porosty 17 120 Kč 
Hodnota pozemku 898 060 Kč 
Cena celkem 3 356 424 Kč 
 Tab.  8 Celková cena RD Maloměřice 
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mv 20,330,075,215,0  ,  
356,3222,380,100 mOP  ,  
 3. NP 
280,1002,110,9 mS  ,  
mv 20,330,075,215,0  ,  
356,3222,380,100 mOP  ,  
 Balkon 
220,522,601,00S m ,  
mv 00,1 ,  




280,152/)90,46,45(S m ,  
mv 00,9 ,  
322,14200,980,15 mOP  ,  
2. hranol 
211,112/)40,405,5(S m ,  
mv 00,9 ,  
399,9900,911,11 mOP  ,  
3. kvádr 
253,205,55,0S m ,  
mv 00,9 ,  
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373,2200,953,2 mOP  ,  
4. hranol 
21,02/)50,040,0(S m ,  
mv 00,9 ,  
390,000,910,0 mOP  ,  
OBESTAVĚNÝ PROSTOR CELKEM = 1188,32m3 (7.4) 
10.4.2 Cena obvyklá určená přímým porovnáním 
 Koeficienty pro výpočet ceny pomocí přímého porovnání jsou voleny vždy stejným 
způsobem u všech RD a jsou popsány v kap. 7. Při tvorbě databáze byl vyřazen jeden RD, 
kvůli nadměrně velké užitné ploše nebyl srovnatelný s oceňovanou nemovitostí. Při 
Grubbsově testu se nevyloučila žádná nemovitost a konečný počet porovnávaných 
nemovitostí je 9. Tabulky ocenění jsou v kap. Příloha č. 4 Výpočty pro RD Židenice a 
výsledná cena RD s pozemkem je: 6 062 832 Kč. 
10.4.3 Cena zjištěná dle oceňovací vyhlášky 
 Pro ocenění zjištěné ceny se postupovalo podle oceňovací vyhlášky č. 441/2013 Sb., 
ve znění pozdějších předpisů. V této kapitole budou vždy okomentovány jednotlivé znaky, 
které jsou zařazeny jinak než jako standardní.  
 Pro tuto stavbu by bylo nejlepší provést ocenění pomocí THU (v katalogu 
technicko - hospodářských ukazatelů je uvedená cena již realizované stavby a srovnáním a 
upravením ceny z katalogu se získá jednotková cena stavby), popř. udělat rozpočet, kde by 
byly přesně vyspecifikovány jednotlivé kroky. Pro ocenění tohoto RD se bude postupovat 
podle oceňovací vyhlášky  § 23 Jiná stavba viz kap. 8.1. 
 Pro samotný výpočet ceny nákladovým způsobem je nutné zmínit, že RD je zařazen 
jako podsklepený se dvěma nadzemními podlažími a pro tato kritéria je použita základní 
cena (příloha č. 11 oceňovací vyhlášky). To je z důvodu zahrnutí všech tří podlaží do 
výpočtu. 
 Tento RD byl postaven v roce 1938 a jeho stáří je k oceňovanému roku 78 let. 
Během let proběhlo několik rekonstrukcí (v několika fázích). Velká část původních 
konstrukcí s krátkou životností, zařízení a instalací byly opraveny, případně vyměněny. 
První rekonstrukcí prošel v roce 1974, kdy byly upraveny vnější povrchy a obklady. 
Současně byla provedena v 1. NP vestavba garáže pro vozidla středního typu. Další 
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rekonstrukce proběhla v roce 1993, kdy bylo opraveno celé 3. NP včetně podlah a vnitřních 
rozvodů. Poté byla v roce 1997 pořízena nová střešní krytina a vyměněny klempířské 
konstrukce. V roce 2000 následovala výměna oken (dvojitá špaletová okna byla nahrazena 
dřevěnými okny), venkovních dveří a vrat. Dále následovala oprava 1. NP, které bylo 
opraveno opět celé, včetně podlah a vnitřních rozvodů (rok 2004). V pořadí šestá oprava 
byla v roce 2009, kdy bylo opraveno celé 2. NP a při této opravě byly použity nadstandardní 
materiály, proto jsou veškeré konstrukce provedené během této opravy zařazeny jako 
nadstandardní. V 2. NP jsou například protipožární a protihlukové dveře, byly použity 
výběrové keramické obklady v koupelně a v kuchyni a podlaha vysoké kvality. Poslední 
oprava tohoto RD proběhla v roce 2013, kdy byly vyměněny klempířské konstrukce (žlaby, 
svody), dále byla provedena výměna ležaté kanalizace a výměna karmy v 3. NP. Všechny 
ostatní konstrukce jsou zařazeny jako standardní. Garážová vrata jsou zatříděná jako 
konstrukce neuvedená. 
 Tabulky ocenění jsou v kap. Příloha č. 4 Výpočty pro RD Židenice a výsledná cena 
RD bez pozemku je: 4 229 200 Kč. 
10.4.4 Cena pozemku 
10.4.5 Cena trvalých porostů  
 Ocenění trvalých porostů je v kap Příloha č. 4 Výpočty pro RD Židenice, zahrada je 
standardně udržovaná a proto nedochází ke snížení ani ke zvýšení ceny. Nově zasazené 
trvalé porosty nejsou vzhledem ke stáří oceněny. Cena trvalých porostů je: 13 755 Kč. 
10.4.6 Cena venkovních úprav 
 Jak již bylo zmíněno v kap. 8.3, cena venkovních úprav se určí vynásobením počtu 
měrných jednotek základní cenou. U tohoto RD se ocení oplocení, které uzavírá pravou 
hranici pozemku (drátěné pletivo na ocelových sloupcích, dl. 7,60 m). Výpočty jsou v 
kap. Příloha č. 4 Výpočty pro RD Židenice a cena je: 4 823 Kč. 







Stavební pozemek 166 2 940 488 040 
Σ  166   488 040 
Tab.  9 Ocenění pozemku RD Židenice 
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10.4.7 Rekapitulace ceny 
10.5 RD Brno - Jehnice 
10.5.1 Výpočet obestavěného prostoru 
 1. PP 
228,320,4)+2,975+(0,48,55 mS  ,  
mv 50,2210,009,010,210,0  ,  
369,8050,228,32 mOP  ,  
 1. NP 
204,918,6510,525S m ,  
mv 07,321,065,221,0  ,  
350,27907,304,91 mOP  ,  
 Balkon 
25,225,800,90S m ,  
mv 00,1 ,  





Zjištěná cena RD dle vyhlášky 4 229 200 Kč 
Trvalé porosty 13 755 Kč 
Venkovní úpravy 4 823 Kč 
Hodnota pozemku 488 040 Kč 
Cena celkem 4 735 818 Kč 
Tab.  10 Celková cena RD Židenice 
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1. kvádr 
204,918,6510,525S m ,  
mv 27,1 ,  
362,11527,104,91 mOP  ,  
2. hranol 
258,143,37)/2(8,65S m ,  
mv 525,10 ,  
340,153525,1058,14 mOP  ,  
3. - jehlan 
216,00,90)/2(0,35S m ,  
mv 45,0 ,  
302,045,016,0 mOP  ,  
4. jehlan 
200,5)/2355,2(4,25S m ,  
mv 025,3 ,  
305,5025,300,5 mOP  , 
5. hranol 
265,0)/201,1(1,295S m ,  
mv 925,7 ,  
373,1925,765,0 mOP  , 
6. hranol 
265,0)/201,1(1,295S m ,  
mv 925,7 ,  
mOP 55,110,765,0  ,  
OBESTAVĚNÝ PROSTOR CELKEM = 642,73m3 (7.5) 
10.5.2 Cena obvyklá určená přímým porovnáním 
 Koeficienty pro výpočet ceny pomocí přímého porovnání jsou voleny vždy stejným 
způsobem u všech RD a jsou popsány v kap. 7. Při tvorbě databáze byly vyřazeny RD na 
klíč, které byly nabízeny ve stavu rozestavěnosti a po dobu sledování databáze nebyly 
dostaveny, proto nejsou zahrnuté do databáze. Při Grubbsově testu se nevyloučila žádná 
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nemovitost a konečný počet porovnávaných nemovitostí je 7. Tabulky ocenění jsou v 
kap. Příloha č. 5 Výpočty pro RD Jehnice a výsledná cena RD s pozemkem je: 
4 612 243 Kč. 
10.5.3 Cena zjištěná dle oceňovací vyhlášky 
 Pro ocenění zjištěné ceny se postupovalo podle oceňovací vyhlášky č. 441/2013 Sb., 
ve znění pozdějších předpisů. V této kapitole budou vždy okomentovány jednotlivé znaky, 
které jsou zařazeny jinak než jako standardní.  
 U tohoto RD je to znak č. 7 pro index konstrukce a vybavení - Základní příslušenství 
RD. Stejně jako u předchozího RD je v tomto domě více koupelen (1. NP je koupelna se 
sprchovacím koutem, umyvadlem a samostatný záchod, v 2. NP je koupelna s vanou, dvěma 
umyvadly a záchodem), a tento znak je zařazen jako nadstandardní. 
 Pro stanovení indexu polohy byl použit sloupec f) Rezidenční stavba v ostatních 
obcích nad 2000 obyvatel. 
 Tabulky ocenění jsou v kap. Příloha č. 5 Výpočty pro RD Jehnice a výsledná cena 
RD bez pozemku je: 3 279 932 Kč. 
 Protože k tomuto domu patří i samostatně stojící garáž, je oceněna porovnávacím 
způsobem (kap. 5.1.4) podle § 37 oceňovací vyhlášky a její cena je: 191 448 Kč. 
10.5.4 Cena pozemku 
 Pozemek je oceňován jako jednotný funkční celek viz kap. 8.2.  
 Pro demonstraci rozdílů v ceně pozemků je oceněna orná půda jako zemědělský 
pozemek dle § 6 oceňovací vyhlášky. Cena je určena vynásobením výměry a základní ceny 
upravené, která se zjistí dle BPEJ (bonitní půdně ekologická jednotka). Cena orné půdy je: 
16 812 Kč a výpočet je uveden v kap. Příloha č. 5 Výpočty pro RD Jehnice. 







Stavební pozemek 92 2 250 207 000 
Orná půda 519 2 250 1 167 750 
Σ  611   1 374 750 
Tab.  11 Ocenění pozemku RD Jehnice 
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10.5.5 Cena trvalých porostů  
 Ocenění trvalých porostů je v kap. Příloha č. 5 Výpočty pro RD Jehnice, zahrada je 
standardně udržovaná a proto nedochází ke snížení ani ke zvýšení ceny. Cena trvalých 
porostů je: 170 887 Kč. 
10.5.6 Cena venkovních úprav 
 Jak již bylo zmíněno v kap. 8.3, venkovní úpravy jsou zahrnuty v ceně určené 
porovnávacím způsobem a venkovní úpravy, které se musí ocenit zvlášť se u nemovitosti 
nenacházejí.  
10.5.7 Rekapitulace ceny 
RD Jehnice 
Zjištěná cena RD dle vyhlášky 3 279 932 Kč 
Trvalé porosty 170 887 Kč 
Garáž 191 448 Kč 
Hodnota pozemku 1 374 750 Kč 
Cena celkem 5 017 018 Kč 
Tab.  12 Celková cena RD Jehnice 
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11 Shrnutí cen jednotlivých RD 
 V této kapitole jsou shrnuty ceny jednotlivých RD v Brně. Jsou zde vidět rozdílné 
výsledky při ocenění přímým porovnáním a zjištěním ceny nemovitosti dle vyhlášky. Tato 
cena je zpravidla nižší, ale neplatí to u RD v Líšni ani v Jehnicích. 
 Obvyklá cena nemovitosti v Kohoutovicích je výrazněji odlišná od ostatních 
nemovitostí. Cena RD je dle mého názoru tak vysoká proto, že dům má 5 parkovacích míst 
v garáži a protože v této části je malé množství inzerovaných RD k prodeji, tudíž je cena 
vyšší. 
RD Líšeň 
Tržní hodnota 4 539 483 Kč 
Zjištěná cena dle vyhlášky 4 999 895 Kč 
Obvyklá cena 4 800 000 Kč 
  RD Kohoutovice 
Tržní hodnota 8 721 977 Kč 
Zjištěná cena dle vyhlášky 6 382 605 Kč 
Obvyklá cena 8 500 000 Kč 
  RD Maloměřice 
Tržní hodnota 5 915 750 Kč 
Zjištěná cena dle vyhlášky 3 356 424 Kč 
Obvyklá cena 5 900 000 Kč 
  RD Židenice 
Tržní hodnota 6 062 832 Kč 
Zjištěná cena dle vyhlášky 4 735 818 Kč 
Obvyklá cena 6 000 000 Kč 
  RD Jehnice 
Tržní hodnota 4 612 243 Kč 
Zjištěná cena dle vyhlášky 5 017 018 Kč 
Obvyklá cena 4 700 000 Kč 
Tab.  13 Srovnání cen 
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12 Analýza rozhodujících vlivů 
 Faktorů, které ovlivňují hodnotu nemovitostí, je mnoho. Je nutné říci, že na hodnotu 
lze pohlížet dvěma způsoby. Buď jako na tržní hodnotu nemovitosti, kdy se jedná o částku, 
která je požadována, nabízena nebo zaplacena a nebo jako hodnotu domu, která se nemění v 
rámci situace na trhu. 
 Pokud by se mělo jednat o tržní hodnotu nemovitosti, nejdůležitější vliv má nabídka 
a poptávka a s tím souvisí okamžitá kupní síla obyvatelstva. Pokud je nabídka menší než 
poptávka, je cena nemovitostí větší a naopak. To souvisí i s množstvím nemovitostí na trhu. 
Pokud jich je málo, jako například v městské části Kohoutovice, jejich cena bude vyšší než v 
částech Brna, kde je nemovitostí dostatek. Další důležitý faktor je velikost obce a její 
význam. Obecně velikost obce značně ovlivňuje zájem o nemovitosti s ohledem na úplnou 
občanskou vybavenost, příležitosti zaměstnání, školství atd. S tím souvisí i poloha 
nemovitosti, protože nemovitosti v centru a poblíž centra mají vyšší cenu. Významný vliv 
má i územní plán obce, protože předurčuje její rozvoj a podle něho lze předpokládat, jak 
obec poroste, co se v ní zlepší a jakým směrem se celý vývoj bude v budoucnu ubírat (zda se 
bude se stavět nebo ne a co - továrny, obchodní domy, RD, bytové domy). S cenou souvisí i 
případná výstavba obchodních domů. Pokud se staví nové obchody a soustředí se do 
jednoho místa (městské části), usnadňuje to přístup do obchodů, čímž se vybavuje okolí a 
cena nemovitosti je vyšší. Ve větších obcích má na cenu vliv i možnost parkování, v centru 
Brna jsou možnosti parkování omezené, naopak v okrajových částech s parkováním není 
problém. Dalšími faktory jsou pracovní příležitosti. Pokud je jich v obci dostatek a jsou v 
časovém úseku dobře dostupné, cena se zvyšuje. Obdobně je-li dobrá infrastruktura a 
dopravní možnosti (komunikace, dálnice, přístup k železnici, parkovací domy, parkoviště). 
 V případě hodnoty domu je důležitý faktor velikost a tvar pozemku (v optimálním 
případě je pozemek úměrně velký nemovitosti) a dále velikost objektu. Velmi důležitý je 
technický stav objektu. Pokud má stavba dobrý technický stav, kde je předpoklad, že nebude 
nutné provádět v blízké budoucnosti větší opravy a stavební úpravy, má vyšší cenu. Cenu 
ovlivní i použitý materiál na objektu (zděný dům bude mít vyšší cenu, než panelový). 
V dnešní době je rozhodující energetická náročnost budovy. U každé nemovitosti, která se 
prodává, se musí zjistit stupeň energetické náročnosti. Stavby, které jsou energeticky méně 
náročné, jsou v dnešní době, kdy cena energií stoupá, vyhledávané. U starších staveb je 
často rozhodující, zda konstrukce stavby není staticky narušená, tyto stavby pak vyžadují v 
některých případech i velké náklady na statické zajištění. V případě, že se nemovitost 
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nachází v lokalitě s ekologickou zátěží (v okolí je skládka nebezpečného odpadu, zdroj 
znečištění životního prostředí atd.), je hodnota nižší. Naopak to je v případě, že se 
nemovitost nachází poblíž lesa v čistém prostředí. V neposlední řadě jsou pro Brno velmi 
důležité možnosti parkování a přístup k nemovitosti. V dnešní době, kdy počet aut na jednu 
rodinu stoupá, je žádoucí, aby nemovitost měla garáž nebo parkovací stání. 
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13 Závěr 
 V práci bylo provedeno ocenění pěti vybraných rodinných domů v Brně a následná 
analýza rozhodujících vlivů na hodnotu těchto nemovitostí. Ocenění bylo provedeno dvěma 
způsoby. Jednak podle platných oceňovacích předpisů (zákon č. 151/1997 Sb. a vyhláška 
č. 441/2013 Sb., ve znění pozdějších předpisů). Dále bylo provedeno ocenění metodou 
přímého porovnání, kdy se vychází z porovnávání nemovitostí nabízených na trhu. Tuto 
metodu nevymezuje žádný předpis a výsledná cena je upravena koeficienty. Pro metodu 
přímého porovnání byla sestavena databáze, která byla sledována a následně provedena 
analýza trhu. Všeobecně lze říci, že v Brně je velké množství nemovitostí v nabídce, ale 
jejich počet se liší podle městských částí. Nejvíce nabídek a prodaných domů bylo 
v Židenicích a Líšni. Důvodem může být rozloha, potažmo počet obyvatel těchto městských 
částí. Maloměřice jsou podstatně menší, ale i přesto bylo na realitních portálech poměrně 
velké množství nabídek. Ve dvou zbylých částech (Kohoutovice a Jehnice) bylo nabídek 
velmi málo. 
 Při výpočtu ceny rodinného domu bylo postupováno následovně. Byl vypočten 
obestavěný prostor podle projektové dokumentace, poté byla stanovena cena porovnávací 
nebo nákladovou metodou dle oceňovací vyhlášky. Dále byl oceněn pozemek podle platné 
cenové mapy pro Brno.  
 Bylo provedeno ocenění metodou přímého porovnání na základě sestavené databáze 
a pomocí Grubbsova testu byly vyřazeny extrémní hodnoty nabízených rodinných domů. 
Tato metoda podle mého názoru stanoví nejreálnější cenu domu, protože je v ní promítnuta 
aktuální situace na trhu. 
  Při analýze rozhodujících vlivů na hodnotu rodinných domů jsem dospěla k 
výsledku, že hlavní faktor je technický stav a stáří objektu, čím je technický stav lepší a 
nepředpokládají se v blízké budoucnosti nutné opravy, je nemovitost dražší. Druhý velmi 
důležitý faktor je velikost objektu a přilehlého pozemku. V neposlední řadě je v městě Brně 
důležitý i přístup k nemovitosti a možnosti parkování, protože počet aut se neustále zvyšuje. 
Protože je v Brně ve všech městských částech dobře dostupná občanská vybavenost, školy, 
zdravotnictví, sport atd., tyto faktory na hodnotu nemovitosti v Brně vliv nemají. 
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Přílohy 
Příloha č. 1 Výpočty pro RD Líšeň 
Tab. č. 1 
Č. Lokalita  Dispozice 










Líšeň 5+1 146,90 492 
(1) (2) (3) (4) (5) 
1 Ondráčkova, Líšeň 5+kk 202 257 
2 Klicperova, Líšeň 7+2 245 173 
3 Rovnoběžná, Líšeň 8+2 306 992 
4 Ondráčkova, Líšeň 6+1+kk 227 132 
5 Ondráčkova, Líšeň 5+kk 196 1019 
6 Heydukova, Líšeň 5+1 175 516 

































































































































































































(1) (6) (8) (9) (10) (11) (13) (14) (15) (16) (17) (19) (20) 
1 7 890 000 0,90 7 101 000 35 153 1,00 0,90 1,00 1,00 0,98 1,00 0,88 39 857 
3 5 300 000 1,00 5 300 000 21 633 1,00 0,82 1,00 0,95 1,12 0,97 0,85 25 561 
3 8 500 000 1,00 8 500 000 27 778 1,00 1,20 1,10 1,00 1,16 1,00 1,53 18 141 
4 5 999 999 0,90 5 399 999 23 789 1,00 0,81 1,10 0,97 1,06 1,00 0,92 25 966 
5 7 900 000 0,90 7 110 000 36 276 1,00 1,20 1,00 0,98 0,98 1,00 1,15 31 476 
6 7 600 000 1,00 7 600 000 43 429 1,00 1,01 1,13 1,02 1,00 0,97 1,13 38 460 
7 8 490 000 0,90 7 641 000 47 756 1,00 1,10 1,10 1,02 1,05 1,00 1,30 36 852 
Celkem průměr Kč/m2 30 902 
Minimum Kč/m2 18 141 
Maximum Kč/m2 39 857 
Směrodatná výběrová odchylka                                                        s 8 050 
Pravděpodobná spodní hranice                                                        průměr - s              22 852 
Pravděpodobná horní hranice                                                        průměr + s              38 952 
Cena RD stanovená přímým porovnáním                                                  Kč 4 539 483 
KCR Koeficient redukce na pramen ceny 
K1 Koeficient úpravy na polohu objektu                                                                                                                                  
K2 Koeficient úpravy na velikost pozemku                                                                                            
K3 Koeficient úpravy na provedení a vybavení 
K4 Koeficient úpravy na možnosti parkování                                                                                                              
K5 Koeficient úpravy na dispoziční řešení 
K6 Koeficient úpravy na celkový stav                                                                                                                                 
IO Index odlišnosti IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × K6)                                                                                                                                  
U oceňovaného objektu se při přímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny 
koeficienty rovny 1,00                                                                                                                                  
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Tab. č. 2 
Ocenění porovnávacím způsobem §34 a §35 vyhl. č. 441/2013 Sb., ve znění pozdějších předpisů 
Stanovení indexu konstrukce a vybavení  
Brno - Líšeň - oblast 7 
Index konstrukce a vybavení se stanoví dle tab. č. 2, přílohy č. 24 k vyhl. č. 441/2013 Sb., ve znění pozdějších předpisů 
Znak Kvalitativní pásma 
pozn. 
Vi Název znaku Číslo Popis pásma 
Hodnota 
Vi 
0 Typ stavby 
II 
Nepodsklepený nebo podsklepený 
do poloviny zastavěné plochy 1.NP 
- s plochou střechou 
B 
  
1 Druh stavby II Dvojdomek, dům řadový -0,01   
2 Provedení obvodových stěn III Zdivo cihelné nebo tvárnicové 0,00   
3 Tloušťka obvodových stěn II 45 cm 0,00   
4 Podlažnost II Hodnota více jak 1 do 2 včetně 0,01 * 
5 Napojení na sítě 
V Přípojka elektro, voda, kanalizace a 
plyn nebo propan butan 
0,08 
  
6 Způsob vytápění stavby 
IV V převažující části vytápění 





7 Základní příslušenství v RD 
IV 
Úplné - nadstanardní nebo více 




8 Ostatní vybavení RD I Bez dalšího vybavení 0,00   
9 Vekovní úpravy 




10 Vedlejší stavby tvořící příslušenství RD 
II Bez vedlejších staveb nebo jejich 














12 Kriterium jinde neuvedené III Bez vlivu na cenu 0,00   
13 Stavebně-technický stav I Stavba ve výborném stavu 1,024 *** 

















Podlažností pro účely této vyhlášky se rozumí podíl celkové zastavěné plochy všech podlaží stavby a zastavěné 
plochy 1NP - nutno doložit výpočtem 
  
Celková zastavěná plocha všech podlaží 
(m
2
)   261,68 
  Zastavěná plocha 1.NP (m
2
) 130,84 
  Podlažnost: 2 
  
*** 
Hodnota kvalitativního pásma pro stavebně-technický stav objektu se násobí koeficientem s, který se vypočte 
podle vzorce: s = 1 - 0,005 x Y 
  Stáří stavby (Y) v letech 5 
  Koeficient (s) 0,975 < 0,6 
      Stanovení indexu trhu s nemovitými věcmi 
 Znak Kvalitativní pásma 
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Pi Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota 
 
1 Situace na dílčím trhu s nemovitými věcmi II Nabídka odpovídá poptávce 0,00 
 
2 Vlastnické vztahy V 
Nezastavěný pozemek, nebo 
pozemek, jehož součástí je stavba 
(stejný vlastník), nebo jednotka, 
nebo jednotka se spoluvlastnickým 




Změny v okolí s vlivem na prodejnost 
nemov. věcí 
II Bez vlivu nebo stabilizovaná území 0,00 
 
4 Vliv právních vztahů na prodejnost II Bez vlivu 0,00 
 5 Ostatní neuvedené II Bez dalších vlivů 0,00 
 
6 Povodňové riziko IV 
Zóna se zanedbatelným 
nebezpečím výskytu záplav 
1,00 
 












iT PPI  1,000 
   
 Stanovení indexu polohy 
 Znak Kvalitativní pásma 
 
Pi Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota 
 
1 Druh a účel užití stavby I 





Převažující zástavba v okolí pozemku a 
životní prostředí 
I Rezidenční zástavba 0,04 
 3 Poloha pozemku v obci III Okrajové části obce -0,05 
 
4 
Možnost napojení pozemku na inženýrské 
sítě, kterou jsou v obci 
I 
Pozemek lze napojit na všechny 
sítě v obci nebo obec bez sítí 
0,00 
 
5 Občanská vybavenost v okolí pozemku I 
V okolí nemovité věci je dostupná 
občanská vybavenost obce 
0,00 
 
6 Dopravní dostupnost k pozemku VII 
Příjezd po zpevněné komunikaci s 
možností parkování na pozemku 
0,01 
 
7 Osobní hromadná doprava III 
Zastávka do 200 m včetně 





Poloha pozemku nebo stavby z hlediska 
komerční využitelnosti 
II 
Bez možnosti komerčního využití 
stavby na pozemku 
0,00 
 9 Obyvatelstvo II Bezproblémové okolí 0,00 
 10 Nezaměstnanost I Vyšší než je průměr v kraji -0,01 
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Ocenění porovnávacím způsobem §34 a §35 vyhl. č. 441/2013 Sb., ve znění pozdějších předpisů 
Brno - Líšeň - oblast 7   
Základní cena dle tab. č. 1, přílohy č. 24 ZC 3 680 Kč 
Index konstrukce a vybavení dle tab. č. 2, přílohy č. 24 IV 1,249 - 
Dle vyhl. 441/2013 Sb., § 35 odst. (2) ZCU = ZC x IV 4 596 Kč 
Obestavěný prostor OP OP 798,0 m
3
 
Index trhu (IT) dle tab. č. 1, přílohy č. 3 IT 1,000 - 
Index polohy (IP) dle tab. č. 3, přílohy č. 3 IP 1,000 - 
Cena porovnávacím způsobem § 34 CSP = OP x ZCU x IT x IP 3 667 799 Kč 
 
Tab. č. 3 
Ocenění trvalých porostů vyhl. č. 441/2013 Sb., ve znění pozdějších předpisů 

















[Kč/ks.] Cena [Kč] 
cedr atlantský Js III 7 1 2940 29,4 0 0 2940 2 940 
růže šípková 7 7 2 520 5,2 0 0 520 1 040 
katalpa trubačovitá Ls II 7 1 3280 32,8 0 0 3280 3 280 
štědřenec odvislý 7 7 1 520 5,2 0 0 520 520 
smrk Js I 7 1 2150 21,5 0 0 2150 2 150 
jalovec 10 7 2 530 5,3 0 0 530 1 060 
vrba 7 7 1 520 5,2 0 0 520 520 
magnolie 9 7 1 1480 14,8 0 0 1480 1 480 
cypřišek Js I 7 3 2150 21,5 0 0 2150 6 450 
Součet 19 440 
Kofeicient polohy K5 (příloha č. 20, tab. č. 1) 1,22 
Koeficient stanoviště Kz (příloha č. 39, tab. č. 9) 0,75 
Cena trvalých porostů celkem 17 788 Kč 
  



















[Kč/ks.] Cena [Kč] 
rybíz bílý Rbč-vt 5 2 130 1,3 0 0 130 260 
josta RJ-vt 5 1 182 1,82 0 0 182 182 
angrešt A-vt 5 2 113 1,13 0 0 113 226 
Cena trvalých porostů celkem 668 Kč 
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Příloha č. 2 Výpočty pro RD Kohoutovice 
Tab. č. 1 
Č. Lokalita  Dispozice 










Kohoutovice 6+1 272,23 422 
(1) (2) (3) (4) (5) 
1 Myslivečkova, Kohoutovice 5+kk 200 324 
2 Kohoutovice 4+1 281 503 
3 Návrší svobody, Kohoutovice 4+kk 200 396 
4 Sojkova, Bosonohy 5+1 287 1624 
5 Lelkova - Jundrov 5+kk 329 289 
6 Křivánky, Bosonohy 4+kk 163 1482 

































































































































































































(1) (6) (8) (9) (10) (11) (13) (14) (15) (16) (17) (19) (20) 
1 7 900 000 0,90 7 110 000 35 550 1,00 0,95 0,99 0,96 0,94 1,00 0,85 41 887 
2 7 290 000 1,00 7 290 000 25 943 1,00 1,04 1,00 0,96 0,92 1,00 0,92 28 244 
3 6 250 000 0,90 5 625 000 28 125 1,00 0,99 0,98 0,98 0,90 1,00 0,86 32 867 
4 8 900 000 0,90 8 010 000 27 909 0,98 1,20 0,98 0,96 0,96 0,96 1,02 27 372 
5 6 790 000 0,90 6 111 000 18 574 1,02 0,93 0,98 0,92 0,94 1,03 0,83 22 431 
6 5 950 000 0,90 5 355 000 32 853 0,98 1,20 0,92 0,96 0,90 0,98 0,92 35 862 
7 5 300 000 0,90 4 770 000 34 071 0,98 1,20 0,98 0,92 0,96 0,94 0,96 35 610 
Celkem průměr Kč/m
2
 32 039 
Minimum Kč/m
2
 22 431 
Maximum Kč/m
2
 41 887 
Směrodatná výběrová odchylka                                                        s 6 500 
Pravděpodobná spodní hranice                                                        průměr - s              25 539 
Pravděpodobná horní hranice                                                        průměr + s              38 539 
Cena RD stanovená přímým porovnáním                                                  Kč 8 721 977 
KCR Koeficient redukce na pramen ceny 
K1 Koeficient úpravy na polohu objektu                                                                                                                                  
K2 Koeficient úpravy na velikost pozemku                                                                                            
K3 Koeficient úpravy na provedení a vybavení 
K4 Koeficient úpravy na možnosti parkování                                                                                                              
K5 Koeficient úpravy na dispoziční řešení 
K6 Koeficient úpravy na celkový stav                                                                                                                                 
IO Index odlišnosti IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × K6)                                                                                                                                  
U oceňovaného objektu se při přímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny 
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Tab. č. 2 
Ocenění porovnávacím způsobem §34 a §35 vyhl. č. 441/2013 Sb., ve znění pozdějších předpisů 
Stanovení indexu konstrukce a vybavení  
Brno - Kohoutovice - oblast 4 
Index konstrukce a vybavení se stanoví dle tab. č. 2, přílohy č. 24 k vyhl. č. 441/2013 Sb., ve znění pozdějších předpisů 
Znak Kvalitativní pásma 
pozn. 
Vi Název znaku Číslo Popis pásma 
Hodnota 
Vi 
0 Typ stavby 




1 Druh stavby III Dvojdomek, dům řadový -0,01   
2 Provedení obvodových stěn III Zdivo cihelné nebo tvárnicové 0,00   
3 Tloušťka obvodových stěn I Méně jak 45 cm -0,02   
4 Podlažnost III Hodnota větší než 2 0,02 * 
5 Napojení na sítě 
V Přípojka elektro, voda, kanalizace a 
plyn nebo propan butan 
0,08 
  
6 Způsob vytápění stavby III Ústřední, etážové, dálkové 0,00   
7 Základní příslušenství v RD 
IV 
Úplné - nadstanardní nebo více zákl. 




8 Ostatní vybavení RD I Bez dalšího vybavení 0,00   
9 Vekovní úpravy III Standardního rozsahu a provedení 0,00   
10 Vedlejší stavby tvořící příslušenství RD 
II Bez vedlejších staveb nebo jejich 





11 Pozemky ve funkčním celku se stavbou 
II 
Bez pozemku (nebo pouze zast. 





12 Kriterium jinde neuvedené III Bez vlivu na cenu 0,00   
13 Stavebně-technický stav 





















Podlažností pro účely této vyhlášky se rozumí podíl celkové zastavěné plochy všech podlaží stavby a zastavěné 
plochy 1NP - nutno doložit výpočtem 
  
Celková zastavěná plocha všech podlaží 
(m
2)   377,51 
  Zastavěná plocha 1.NP (m
2) 154,13 
  Podlažnost: 2,449343066 
  
** 
Hodnota kvalitativního pásma pro stavebně-technický stav objektu se násobí koeficientem s, který se vypočte 
podle vzorce: s = 1 - 0,005 x Y 
  Stáří stavby (Y) v letech 28 
  Koeficient (s) 0,86 < 0,6 
      Stanovení indexu trhu s nemovitými věcmi 
 Znak Kvalitativní pásma 
 Pi Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota 
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1 Situace na dílčím trhu s nemovitými věcmi II Nabídka odpovídá poptávce 0,00 
 
2 Vlastnické vztahy V 
Nezastavěný pozemek, nebo pozemek, 
jehož součástí je stavba (stejný 
vlastník), nebo jednotka, nebo 





Změny v okolí s vlivem na prodejnost 
nemov. věcí 
II Bez vlivu nebo stabilizovaná území 0,00 
 
4 Vliv právních vztahů na prodejnost II Bez vlivu 0,00 
 5 Ostatní neuvedené II Bez dalších vlivů 0,00 
 
6 Povodňové riziko IV 
















iT PPI  1,000 
   
 Stanovení indexu polohy 
 Znak Kvalitativní pásma 
 
Pi Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota 
 
1 Druh a účel užití stavby I 





Převažující zástavba v okolí pozemku a 
životní prostředí 
I Rezidenční zástavba 0,04 
 3 Poloha pozemku v obci II Navazující na střed (centrum) obce 0,02 
 
4 
Možnost napojení pozemku na inženýrské 
sítě, kterou jsou v obci 
I 
Pozemek lze napojit na všechny sítě v 
obci nebo obec bez sítí 
0,00 
 
5 Občanská vybavenost v okolí pozemku I 
V okolí nemovité věci je dostupná 
občanská vybavenost obce 
0,00 
 
6 Dopravní dostupnost k pozemku VII 
Příjezd po zpevněné komunikaci s 
možností parkování na pozemku 
0,01 
 7 Osobní hromadná doprava IV MHD – centrum obce 0,03 
 
8 
Poloha pozemku nebo stavby z hlediska 
komerční využitelnosti 
II 
Bez možnosti komerčního využití 
stavby na pozemku 
0,00 
 9 Obyvatelstvo II Bezproblémové okolí 0,00 
 10 Nezaměstnanost I Vyšší než je průměr v kraji -0,01 
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Ocenění porovnávacím způsobem §34 a §35 vyhl. č. 441/2013 Sb., ve znění pozdějších předpisů 
Brno - Kohoutovice - oblast 4   
Základní cena dle tab. č. 1, přílohy č. 24 ZC 4 805 Kč 
Index konstrukce a vybavení dle tab. č. 2, přílohy č. 24 IV 0,955 - 
Dle vyhl. 441/2013 Sb., § 35 odst. (2) ZCU = ZC x IV 4 589 Kč 





Index trhu (IT) dle tab. č. 1, přílohy č. 3 IT 1,000 - 
Index polohy (IP) dle tab. č. 3, přílohy č. 3 IP 1,090 - 
Cena porovnávacím způsobem § 34 CSP = OP x ZCU x IT x IP 5 093 415 Kč 
 
Tab. č. 3 
Ocenění trvalých porostů vyhl. č. 441/2013 Sb., ve znění pozdějších předpisů 

















[Kč/ks.] Cena [Kč] 
akát Ls I 16 5 10080 100,8 0 0 10080 50 400 
bez černý 7 22 8 1660 16,6 0 0 1660 13 280 
růže šípková 7 22 6 1660 16,6 0 0 1660 9 960 
javor klen Ls II 16 3 11280 112,8 0 0 11280 33 840 
Součet 107 480 
Kofeicient polohy K5 (příloha č. 20, tab. č. 1) 1,23 
Koeficient stanoviště Kz (příloha č. 39, tab. č. 9) 0,75 
Cena trvalých porostů celkem 99 150 Kč 
 
Analýza rozhodujících vlivů na hodnotu vybraných 
rodinných domů v Brně  Diplomová práce 
  86 
Příloha č. 3 Výpočty pro RD Maloměřice 
Tab. č. 1 
Č. Lokalita  Dispozice 










Maloměřice 6+1 197,90 541 
(1) (2) (3) (4) (5) 
1 Hrubinky, Maloměřice 6+2 255 336 
2 Franzova, Maloměřice 6+2 270 291 
3 Fryčajova, Obřany 4+1 133 581 
4 Babická, Maloměřice 6+1+2kk 284 674 
5 Karlova, Maloměřice 8+3 250 450 
6 Podzimní, Maloměřice 4+1 160 282 
7 Proškovo nám., Maloměřice 5+2kk 150 153 


































































































































































































(1) (6) (8) (9) (10) (11) (13) (14) (15) (16) (17) (19) (20) 
1 5 890 000 0,90 5 301 000 20 788 1,00 0,95 1,05 1,00 1,04 0,98 1,02 20 448 
2 12 900 000 0,90 11 610 000 43 000 1,00 0,93 0,97 1,05 1,04 1,02 1,00 42 795 
3 4 850 000 1,00 4 850 000 36 466 1,00 1,02 1,00 1,07 0,92 1,00 1,00 36 318 
4 8 300 000 1,00 8 300 000 29 225 1,00 1,04 1,05 1,07 1,08 0,95 1,20 24 378 
5 10 000 000 0,90 9 000 000 36 000 1,00 0,98 1,00 1,07 1,16 0,98 1,19 30 200 
6 3 200 000 0,90 2 880 000 18 000 1,00 0,93 1,00 1,05 0,92 0,98 0,88 20 445 
7 7 290 000 0,90 6 561 000 43 740 1,00 0,85 1,05 1,00 0,97 1,15 1,00 43 934 
8 5 880 000 0,90 5 292 000 25 321 1,05 1,04 1,05 1,04 1,04 0,99 1,23 20 623 
Celkem průměr Kč/m2 29 893 
Minimum Kč/m2 20 445 
Maximum Kč/m2 43 934 
Směrodatná výběrová odchylka                                                        s 10 013 
Pravděpodobná spodní hranice                                                        průměr - s              19 879 
Pravděpodobná horní hranice                                                        průměr + s              39 906 
Cena RD stanovená přímým porovnáním                                                  Kč 5 915 750 
KCR Koeficient redukce na pramen ceny 
K1 Koeficient úpravy na polohu objektu                                                                                                                                  
K2 Koeficient úpravy na velikost pozemku                                                                                            
K3 Koeficient úpravy na provedení a vybavení 
K4 Koeficient úpravy na možnosti parkování                                                                                                              
K5 Koeficient úpravy na dispoziční řešení 
K6 Koeficient úpravy na celkový stav                                                                                                                                 
IO Index odlišnosti   IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × K6)                                                                                                                                  
U oceňovaného objektu se při přímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny koeficienty 
rovny 1,00                                                                                                                                  
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Tab. č. 2 
Ocenění porovnávacím způsobem §34 a §35 vyhl. č. 441/2013 Sb., ve znění pozdějších předpisů 
Stanovení indexu konstrukce a vybavení  
Brno - Maloměřice - oblast 6 
Index konstrukce a vybavení se stanoví dle tab. č. 2, přílohy č. 24 k vyhl. č. 441/2013 Sb., ve znění pozdějších předpisů 
Znak Kvalitativní pásma 
pozn. 
Vi Název znaku Číslo Popis pásma 
Hodnota 
Vi 
0 Typ stavby 




1 Druh stavby II Dvojdomek, dům řadový -0,01   
2 Provedení obvodových stěn III Zdivo cihelné nebo tvárnicové 0,00   
3 Tloušťka obvodových stěn II 45 cm 0,00   
4 Podlažnost III Hodnota větší než 2 0,02 * 
5 Napojení na sítě 
V Přípojka elektro, voda, kanalizace a 
plyn nebo propan butan 
0,08 
  
6 Způsob vytápění stavby III Ústřední, etážové, dálkové 0,00   
7 Základní příslušenství v RD 
IV 
Úplné - nadstanardní nebo více zákl. 




8 Ostatní vybavení RD I Bez dalšího vybavení 0,00   
9 Vekovní úpravy III Standardního rozsahu a provedení 0,00   
10 Vedlejší stavby tvořící příslušenství RD 
II 
Bez vedlejších staveb nebo jejich 





11 Pozemky ve funkčním celku se stavbou 
II 
Od 300 m
2 do 800 m2 celkem 
0,00 
  
12 Kriterium jinde neuvedené III Bez vlivu na cenu 0,00   
13 Stavebně-technický stav 





















Podlažností pro účely této vyhlášky se rozumí podíl celkové zastavěné plochy všech podlaží stavby a zastavěné 
plochy 1NP - nutno doložit výpočtem 
  
Celková zastavěná plocha všech podlaží 
(m
2)   234,23 
  Zastavěná plocha 1.NP (m
2) 91,04 
  Podlažnost: 2,572762347 
  
** 
Hodnota kvalitativního pásma pro stavebně-technický stav objektu se násobí koeficientem s, který se vypočte 
podle vzorce: s = 1 - 0,005 x Y 
  Stáří stavby (Y) v letech 80 
  Koeficient (s) 0,6 < 0,6 
      Stanovení indexu trhu s nemovitými věcmi 
 Znak Kvalitativní pásma 
 Pi Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota 
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1 Situace na dílčím trhu s nemovitými věcmi II Nabídka odpovídá poptávce 0,00 
 
2 Vlastnické vztahy V 
Nezastavěný pozemek, nebo pozemek, 
jehož součástí je stavba (stejný 
vlastník), nebo jednotka, nebo 





Změny v okolí s vlivem na prodejnost 
nemov. věcí 
II Bez vlivu nebo stabilizovaná území 0,00 
 
4 Vliv právních vztahů na prodejnost II Bez vlivu 0,00 
 5 Ostatní neuvedené II Bez dalších vlivů 0,00 
 
6 Povodňové riziko IV 
















iT PPI  1,000 
 
  
 Stanovení indexu polohy 
 Znak Kvalitativní pásma 
 
Pi Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota 
 
1 Druh a účel užití stavby I 





Převažující zástavba v okolí pozemku a 
životní prostředí 
I Rezidenční zástavba 0,04 
 3 Poloha pozemku v obci III Okrajové části obce -0,05 
 
4 
Možnost napojení pozemku na inženýrské 
sítě, kterou jsou v obci 
I 
Pozemek lze napojit na všechny sítě v 
obci nebo obec bez sítí 
0,00 
 
5 Občanská vybavenost v okolí pozemku I 
V okolí nemovité věci je dostupná 
občanská vybavenost obce 
0,00 
 
6 Dopravní dostupnost k pozemku VI 
Příjezd po zpevněné komunikaci, dobré 
parkovací možnosti 
0,00 
 7 Osobní hromadná doprava IV MHD – centrum obce 0,03 
 
8 
Poloha pozemku nebo stavby z hlediska 
komerční využitelnosti 
II 
Bez možnosti komerčního využití 
stavby na pozemku 
0,00 
 9 Obyvatelstvo II Bezproblémové okolí 0,00 
 10 Nezaměstnanost I Vyšší než je průměr v kraji -0,01 
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Ocenění porovnávacím způsobem §34 a §35 vyhl. č. 441/2013 Sb., ve znění pozdějších předpisů 
Brno - Maloměřice - oblast 6   
Základní cena dle tab. č. 1, přílohy č. 24 ZC 3 801 Kč 
Index konstrukce a vybavení dle tab. č. 2, přílohy č. 24 IV 0,684 - 
Dle vyhl. 441/2013 Sb., § 35 odst. (2) ZCU = ZC x IV 2 600 Kč 





Index trhu (IT) dle tab. č. 1, přílohy č. 3 IT 1,000 - 
Index polohy (IP) dle tab. č. 3, přílohy č. 3 IP 1,010 - 
Cena porovnávacím způsobem § 34 CSP = OP x ZCU x IT x IP 2 441 244 Kč 
 
Tab. č. 3 
Ocenění trvalých porostů vyhl. č. 441/2013 Sb., ve znění pozdějších předpisů 

















[Kč/ks.] Cena [Kč] 
vrba bílá Ls I 13 1 10080 100,8 0 0 10080 10 080 
Součet 10 080 
Kofeicient polohy K5 (příloha č. 20, tab. č. 1) 1,21 
Koeficient stanoviště Kz (příloha č. 39, tab. č. 9) 0,75 
Cena trvalých porostů celkem 9 148 Kč 
  



















[Kč/ks.] Cena [Kč] 
mišpule JHKM-Zk 8 1 398 3,98 0 0 398 398 
višeň V-vt 13 1 182 1,82 0 0 182 182 
jabloň JHKM-Vk 8 4 1848 18,48 0 0 1848 7 392 
Cena trvalých porostů celkem 7 972 Kč 
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Příloha č. 4 Výpočty pro RD Židenice 
Tab. č. 1 
Č. Lokalita  Dispozice 










Židenice 7+1 189,76 166 
(1) (2) (3) (4) (5) 
1 Jílkova, Židenice 4+kk 110 132 
2 Škroupova, Židenice 4+1 262 261 
3 Táborská, Židenice 5+kk 130 474 
4 Dykova, Židenice 4+1 132 171 
5 Škroupova, Židenice 5+1 240 80 
6 Šámalova, Židenice 6+kk 258 139 
7 Taussigova, Židenice 5+kk 241 127 
8 Táborská, Židenice 7+kk 350 448 

































































































































































































(1) (6) (8) (9) (10) (11) (13) (14) (15) (16) (17) (19) (20) 
1 3 800 000 0,90 3 420 000 31 091 1,00 0,95 0,98 0,97 0,86 0,95 0,74 42 140 
2 8 950 000 1,00 8 950 000 34 160 1,00 1,08 1,00 1,00 0,88 1,04 0,99 34 561 
3 7 600 000 0,90 6 840 000 52 615 1,00 1,20 1,05 0,97 0,90 1,00 1,10 47 833 
4 4 400 000 1,00 4 400 000 33 333 1,00 1,01 0,98 1,00 0,88 0,98 0,85 39 050 
5 6 000 000 0,90 5 400 000 22 500 1,00 0,85 1,00 1,00 0,92 0,97 0,76 29 662 
6 4 790 000 1,00 4 790 000 18 566 1,00 0,95 0,95 0,97 0,94 1,00 0,82 22 562 
7 4 850 000 1,00 4 850 000 20 124 1,00 0,95 1,00 1,00 0,90 0,95 0,81 24 776 
8 6 149 000 1,00 6 149 000 17 569 1,00 1,20 1,05 0,97 0,98 1,02 1,22 14 380 
9 5 310 000 0,90 4 779 000 35 400 1,00 1,01 0,99 0,99 0,88 0,95 0,83 42 776 
Celkem průměr Kč/m2 31 950 
Minimum Kč/m2 14 380 
Maximum Kč/m2 47 833 
Směrodatná výběrová odchylka                                                        s 11 214 
Pravděpodobná spodní hranice                                                        průměr - s              20 736 
Pravděpodobná horní hranice                                                        průměr + s              43 164 
Cena RD stanovená přímým porovnáním                                                  Kč 6 062 832 
KCR Koeficient redukce na pramen ceny 
K1 Koeficient úpravy na polohu objektu                                                                                                                                  
K2 Koeficient úpravy na velikost pozemku                                                                                            
K3 Koeficient úpravy na provedení a vybavení 
K4 Koeficient úpravy na možnosti parkování                                                                                                              
K5 Koeficient úpravy na dispoziční řešení 
K6 Koeficient úpravy na celkový stav                                                                                                                                 
IO Index odlišnosti   IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × K6)                                                                                                                                  
U oceňovaného objektu se při přímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny koeficienty 
rovny 1,00                                                                                                                                  
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Tab. č. 2 
Ocenění nákladovým způsobem §23 vyhl. č. 441/2013 Sb., ve znění pozdějších předpisů 
Rodinný dům - § 13 a příloha 
č. 11 




CZ-CC   
111 
Základní cena                                 dle typu z přílohy č. 11 vyhlášky ZC Kč/m
3
   1 900,00 
Koeficient podle využití podkroví Kpod -   1,000 
Základní cena po úpravě koeficient podkroví                        ZCpod Kč/m
3
   1 900,00 
Obestavěný prostor objektu                                            Pmj m
3
   1 188,32 
Koeficient polohový                                          (příloha č. 20 vyhlášky ) K5 -   1,24 
Koeficient změny cen staveb                                 (příloha č. 41 vyhlášky ) Ki -   2,137 
Index trhu   (příloha č. 3 vyhlášky ) IT -   1,000 
Index polohy   (příloha č. 3 vyhlášky ) IP -   1,090 
Koeficient úpravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu 
(§ 10 odst. 2) = IT × IP 
pp  -    1,090 
Podklady pro přípočet konstrukce neuvedené a konstrukce, jejíž cena je více než dvojnásobná oproti konstrukci 
standardní 
Pořizovací cena konstrukce v čase a místě odhadu (zjištěna 
znalcem) 
CK Kč   230 000,00 
Podíl ceny konstrukce 
neuvedené  








% Pod.č. Koef. Uprav. podíl 
(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9) 
1  Základy  
základové pásy z prostého 
betonu proložené lomovým 
kamenem s izolací S 0,043 100 0,04300 1,00 0,04300 
2  Svislé konstrukce  zděné tl. 45 cm S 0,243 100 0,24300 1,00 0,24300 
3 
 Stropy  
dřevená trámová konstrukce S 0,093 67 0,06200 1,00 0,06200 
monolitická ŽB deska S 0,093 33 0,03100 1,00 0,03100 
4  Krov, střecha krov dřevěný, střecha sedlová S 0,042 100 0,04200 1,00 0,04200 
5  Krytiny střech  pálená (Tondach) S 0,03 100 0,03000 1,00 0,03000 
6  Klempířské 
konstrukce  
pozinkovaný plechu (komín, 
průniky, parapety) S 0,007 50 0,00350 1,00 0,00350 
 Klempířské 
konstrukce  
titanzinek (žlaby, svody) 
N 0,007 50 0,00350 1,46 0,00511 
7  Úprava vnitř. 
povrchů   
dvouvrstvé vápenné omítky S 0,064 50 0,03200 1,00 0,03200 
dvouvrstvé vápenné omítky  S 0,064 50 0,03200 1,00 0,03200 
8  Úprava vněj. povrchů  břizolitová omítka stříkaná S 0,033 100 0,03300 1,00 0,03300 
9  Vnější obklady keramický sokl S 0,004 100 0,00400 1,00 0,00400 
10 
 Vnitřní obklady 
keramické obklady na WC, v 
koupelně S 0,024 50 0,01200 1,00 0,01200 
výběrové keramické obklady v 
kuchyni, na WC, v koupelně N 0,024 50 0,01200 1,46 0,01752 
11  Schody  
betonové monolitické s 
ocelovým zábradlím S 0,039 100 0,03900 1,00 0,03900 
12 
 Dveře  
dřevené, prosklené S 0,034 33 0,01133 1,00 0,01133 
dřevené, hladké plné S 0,034 33 0,01133 1,00 0,01133 
dřevené, hladké plné 
(protihlukové, protipožární) N 0,034 33 0,01133 1,46 0,01655 
13  Okna  dřevěná, zdvojená S 0,053 100 0,05300 1,00 0,05300 
14 
 Podlahy obytných 
místností  
vlýsky S 0,023 50 0,01150 1,00 0,01150 
dřevěné plovoucí (vysoké 
kvality) N 0,023 50 0,01150 1,46 0,01679 
15 
 Podlahy ostatních 
místností  keramické S 0,014 100 0,01400 1,00 0,01400 
16  Vytápění  ústřední + radiátory S 0,042 40 0,01680 1,00 0,01680 
Analýza rozhodujících vlivů na hodnotu vybraných 
rodinných domů v Brně  Diplomová práce 
  92 
ústřední + radiátory S 0,042 60 0,02520 1,00 0,02520 
17 
 Elektroinstalace  
světelná  S 0,04 50 0,02000 1,00 0,02000 
světelná  S 0,04 50 0,02000 1,00 0,02000 
18  Bleskosvod  instalován S 0,005 100 0,00500 1,00 0,00500 
19 
 Vnitřní vodovod  
plastové trubky, rozvod studené 
a teplé vody S 0,028 50 0,01400 1,00 0,01400 
plastové trubky, rozvod studené 
a teplé vody S 0,028 50 0,01400 1,00 0,01400 
20  Zdroj teplé vody karma S 0,016 50 0,00800 1,00 0,00800 
  bojler S 0,016 50 0,00800 1,00 0,00800 
21  Vnitřní plynovod  zemní plyn S 0,005 100 0,00500 1,00 0,00500 
22 
Kanalizace 
plastové trubky S 0,029 40 0,01160 1,00 0,01160 
plastové trubky S  0,029 40 0,01160 1,00 0,01160 
plastové trubky S  0,029 20 0,00580 1,00 0,00580 
23  Vybavení kuchyní  indukční deska N 0,005 100 0,00500 1,54 0,00770 
24 
 Vnitřní hyg. vybavení 
umyvadlo,  vana, WC 
splachovací S 0,05 50 0,02500 1,00 0,02500 
umyvadlo,  vana, WC 
splachovací N 0,05 50 0,02500 1,54 0,03850 
25 
 Záchod  
standardní splachovací S 0,004 33 0,00133 1,00 0,00133 
standardní splachovací S 0,004 33 0,00133 1,00 0,00133 
standardní splachovací S 0,004 33 0,00133 1,00 0,00133 





    0,03844   0,03844 
   Celkem         1,03844   1,08848 
Koeficient vybavení stavby  ( z výpočtu výše ) K4 -   1,08848 
Zákl. cena upravená bez  pp  ZC x Kpod x K4 x K5 × Ki   Kč/m
3
   5 480,23 
Zákl. cena upravená s  pp  ZC x Kpod x K4 x K5 × Ki × pp ZCU Kč/m
3
   5 973,45 
Rok odhadu                                                        2016 
Rok pořízení                                                  1938 
Stáří                                                                 S roků   78 
Způsob výpočtu opotřebení ( lineárně / analyticky )       analyticky 
Opotřebení stavby O %   40,42 
Výchozí cena stavby  bez  pp                                                CN Kč   6 512 252,49 
Odpočet na opotřebení 
stavby                                
40,42 %   O Kč   -2 632 252,46 
Cena ke dni odhadu bez koeficientu  pp                                            Kč   3 880 000,03 
Cena ke dni odhadu s koeficientem pp                   CS Kč   4 229 200,03 
 





100×A×B / C 
(13) (14) (15) (16) (17) 
0,04 78 175 0,45 1,76 
0,22 78 140 0,56 12,44 
0,06 78 140 0,56 3,17 
0,03 7 140 0,05 0,14 
0,04 78 110 0,71 2,74 
0,03 19 60 0,32 0,87 
0,00 19 55 0,35 0,11 
0,00 3 55 0,05 0,03 
0,03 25 65 0,38 1,13 
0,03 7 65 0,11 0,32 
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0,03 42 45 0,93 2,83 
0,00 42 60 0,70 0,26 
0,01 23 45 0,51 0,56 
0,02 7 45 0,16 0,25 
0,04 78 140 0,56 2,00 
0,01 23 60 0,38 0,40 
0,01 12 60 0,20 0,21 
0,02 7 60 0,12 0,18 
0,05 16 65 0,25 1,20 
0,01 23 50 0,46 0,49 
0,02 7 50 0,14 0,22 
0,01 12 70 0,17 0,22 
0,02 23 30 0,77 1,18 
0,02 7 30 0,23 0,54 
0,02 23 40 0,58 1,06 
0,02 7 40 0,18 0,32 
0,00 19 40 0,48 0,22 
0,01 23 45 0,51 0,66 
0,01 7 45 0,16 0,20 
0,01 3 35 0,09 0,06 
0,01 7 35 0,20 0,15 
0,00 19 30 0,63 0,29 
0,01 23 30 0,77 0,82 
0,01 7 30 0,23 0,25 
0,01 3 30 0,10 0,05 
0,01 7 25 0,28 0,20 
0,02 23 40 0,58 1,32 
0,04 7 40 0,18 0,62 
0,00 23 40 0,58 0,07 
0,00 12 40 0,30 0,04 
0,00 7 40 0,18 0,02 
0,04 7 35 0,20 0,85 
          
0,96468   ***** 
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Tab. č. 3 
Ocenění trvalých porostů vyhl. č. 441/2013 Sb., ve znění pozdějších předpisů 

















[Kč/ks.] Cena [Kč] 
zeravec východní Js I 15 1 7620 76,2 0 0 7620 7 620 
růže šípková 7 26 4 1660 16,6 0 0 1660 6 640 
Součet 14 260 
Kofeicient polohy K5 (příloha č. 20, tab. č. 1) 1,24 
Koeficient stanoviště Kz (příloha č. 39, tab. č. 9) 0,75 
Cena trvalých porostů celkem 13 262 Kč 
  


















[Kč/ks.] Cena [Kč] 
meruňka Me-vt 25 1 493 4,93 0 0 493 493 
Cena trvalých porostů celkem 493 Kč 
 
Tab. č. 4 




Plot ze strojového pletiva na ocelové sloupky do 
betonových patek, nátěr 
CZ-CC   111 
Jednotka   m
2
 pohl. pl. 
Cena Kč 240 
Počet měrných jednotek m
2
 12,64 
Životnost let 25 
Stáří let 10 
Ki  dle přílohy č. 41 a CZ-CC - 2,137 
K5  dle přílohy č. 20  - 1,24 
Zákl. cena upravená   ZC x K5 x Ki  Kč/m 635,97 
Rok odhadu                                                  2016 
Opotřebení venkovní 
úpravy O % 0,40 
Výchozí cena                         CN Kč 8 038,68 
Odpočet na opotřebení               O Kč -3 215,47 
Cena celkem CS Kč 4 823 
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Příloha č. 5 Výpočty pro RD Jehnice 
Tab. č. 1 
Č. Lokalita  Dispozice 










Jehnice 5+1 120,71 611 
(1) (2) (3) (4) (5) 
1 Sousední, Jehnice 3+1 111 233 
2 Rozárka, Soběšice 6+1 225 656 
3 Ivanovice 3+1 103 734 
4 Pod kaplí, Soběšice 4+1 150 460 
5 Gromešova, Řečkovice 5+kk 150 480 
6 Na rychtě, Soběšice 5+1 185 934 


































































































































































































(1) (6) (8) (9) (10) (11) (13) (14) (15) (16) (17) (19) (20) 
1 3 500 000 1,00 3 500 000 31 532 1,00 0,85 0,99 1,00 0,92 0,90 0,70 45 254 
2 8 000 000 0,90 7 200 000 32 000 1,01 1,01 1,02 1,02 1,04 1,00 1,10 28 992 
3 4 100 000 0,90 3 690 000 35 825 1,03 1,03 0,98 0,98 0,92 0,90 0,84 42 465 
4 5 800 000 0,90 5 220 000 34 800 1,01 0,97 1,05 0,97 0,96 0,97 0,93 37 453 
5 9 490 000 0,90 8 541 000 56 940 1,04 0,96 1,02 0,97 0,98 1,00 0,97 58 819 
6 7 500 000 0,90 6 750 000 36 486 1,01 1,10 1,10 0,97 1,00 1,00 1,19 30 779 
7 5 210 000 0,90 4 689 000 24 941 1,00 1,13 1,00 0,97 0,96 1,00 1,05 23 703 
Celkem průměr Kč/m2 38 209 
Minimum Kč/m2 23 703 
Maximum Kč/m2 58 819 
Směrodatná výběrová odchylka                                                        s 11 858 
Pravděpodobná spodní hranice                                                        průměr - s              26 351 
Pravděpodobná horní hranice                                                        průměr + s              50 067 
Cena RD stanovená přímým porovnáním                                                  Kč 4 612 243 
KCR Koeficient redukce na pramen ceny 
K1 Koeficient úpravy na polohu objektu                                                                                                                                  
K2 Koeficient úpravy na velikost pozemku                                                                                            
K3 Koeficient úpravy na provedení a vybavení 
K4 Koeficient úpravy na možnosti parkování                                                                                                              
K5 Koeficient úpravy na dispoziční řešení 
K6 Koeficient úpravy na celkový stav                                                                                                                                 
IO Index odlišnosti   IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × K6 × K7)                                                                                                                                  
U oceňovaného objektu se při přímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny koeficienty 
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Tab. č. 2 
Ocenění porovnávacím způsobem §34 a §35 vyhl. č. 441/2013 Sb., ve znění pozdějších předpisů 
Stanovení indexu konstrukce a vybavení  
Brno - Jehnice - oblast 8 
Index konstrukce a vybavení se stanoví dle tab. č. 2, přílohy č. 24 k vyhl. č. 441/2013 Sb., ve znění pozdějších předpisů 
Znak Kvalitativní pásma 
pozn. 
Vi Název znaku Číslo Popis pásma 
Hodnota 
Vi 
0 Typ stavby 
I 
Nepodsklepený nebo 
podsklepený do poloviny 
zastavěné plochy 1.NP - se 
šikmou nebo strmou střechou 
A 
  
1 Druh stavby III Samostatný RD 0,00   
2 Provedení obvodových stěn III Zdivo cihelné nebo tvárnicové 0,00   
3 Tloušťka obvodových stěn II 45 cm 0,00   
4 Podlažnost III Hodnota větší než 2 0,02 * 
5 Napojení na sítě 
V 
Přípojka elektro, voda, 




6 Způsob vytápění stavby III Ústřední , etážové , dálkové 0,00   
7 Základní příslušenství v RD 
IV 
Úplné - nadstandardní nebo více 




8 Ostatní vybavení RD I Bez dalšího vybavení 0,00   
9 Vekovní úpravy 
III 




10 Vedlejší stavby tvořící příslušenství RD 
II 
Bez vedlejších staveb nebo jejich 






11 Pozemky ve funkčním celku se stavbou 
II 
Od 300 m




12 Kriterium jinde neuvedené III Bez vlivu na cenu 0,00   
13 Stavebně-technický stav 





















Podlažností pro účely této vyhlášky se rozumí podíl celkové zastavěné plochy všech podlaží stavby a zastavěné 
plochy 1NP - nutno doložit výpočtem 
  Celková zastavěná plocha všech podlaží (m
2)   214,36 
  Zastavěná plocha 1.NP (m
2) 91,04 
  Podlažnost: 2,354523362 
  
** 
Hodnota kvalitativního pásma pro stavebně-technický stav objektu se násobí koeficientem s, který se vypočte 
podle vzorce: s = 1 - 0,005 x Y 
  Stáří stavby (Y) v letech 13 
  Koeficient (s) 0,935 < 0,6 
      Stanovení indexu trhu s nemovitými věcmi 
 Znak Kvalitativní pásma 
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Pi Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota 
 
1 Situace na dílčím trhu s nemovitými věcmi III Poptávka je vyšší než nabídka 0,02 
 
2 Vlastnické vztahy V 
Nezastavěný pozemek, nebo 
pozemek, jehož součástí je 
stavba (stejný vlastník), nebo 
jednotka, nebo jednotka se 




3 Změny v okolí s vlivem na prodejnost nemov. věcí II 




4 Vliv právních vztahů na prodejnost II Bez vlivu 0,00 
 5 Ostatní neuvedené II Bez dalších vlivů 0,00 
 
6 Povodňové riziko IV 
Zóna se zanedbatelným 
nebezpečím výskytu záplav 
1,00 
 












iT PPI  1,020 
 
  
 Stanovení indexu polohy 
 Znak Kvalitativní pásma 
 Pi Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota 
 
1 Druh a účel užití stavby I 





Převažující zástavba v okolí pozemku a životní 
prostředí 
I Rezidenční zástavba 0,04 
 3 Poloha pozemku v obci III Okrajové části obce -0,05 
 
4 
Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě, 
kterou jsou v obci 
I 
Pozemek lze napojit na všechny 
sítě v obci nebo obec bez sítí 
0,00 
 
5 Občanská vybavenost v okolí pozemku I 
V okolí nemovité věci je 




6 Dopravní dostupnost k pozemku VII 
Příjezd po zpevněné komunikaci 




7 Osobní hromadná doprava III 
Zastávka do 200 m včetně 





Poloha pozemku nebo stavby z hlediska komerční 
využitelnosti 
II 
Bez možnosti komerčního využití 
stavby na pozemku 
0,00 
 9 Obyvatelstvo II Bezproblémové okolí 0,00 
 10 Nezaměstnanost I Vyšší než je průměr v kraji -0,01 
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Ocenění porovnávacím způsobem §34 a §35 vyhl. č. 441/2013 Sb., ve znění pozdějších předpisů 
Brno - Jehnice - oblast 8   
Základní cena dle tab. č. 1, přílohy č. 24 ZC 4 654 Kč 
Index konstrukce a vybavení dle tab. č. 2, přílohy č. 24 IV 1,075 - 
Dle vyhl. 441/2013 Sb., § 35 odst. (2) ZCU = ZC x IV 5 003 Kč 





Index trhu (IT) dle tab. č. 1, přílohy č. 3 IT 1,020 - 
Index polohy (IP) dle tab. č. 3, přílohy č. 3 IP 1,000 - 
Cena porovnávacím způsobem § 34 CSP = OP x ZCU x IT x IP 3 279 932 Kč 
 
Tab. č. 3 
Ocenění trvalých porostů vyhl. č. 441/2013 Sb., ve znění pozdějších předpisů 

















[Kč/ks.] Cena [Kč] 
smrk pichlavý Js II 11 11 9110 91,1 0 0 9110 100 210 
borovice Js I 11 2 7620 76,2 0 0 7620 15 240 
jedle Js I 11 1 7620 76,2 0 0 7620 7 620 
borovice zakrslá 11 11 3 1280 12,8 0 0 1280 3 840 
tis červený Js III 11 2 10440 104,4 0 0 10440 20 880 
jalovec Js II 11 3 9110 91,1 0 0 9110 27 330 
vrba bílá Ls I 11 1 10080 100,8 0 0 10080 10 080 
Součet 185 200 
Kofeicient polohy K5 (příloha č. 20, tab. č. 1) 1,20 
Koeficient stanoviště Kz (příloha č. 39, tab. č. 9) 0,75 
Cena trvalých porostů celkem 166 680 Kč 
  



















[Kč/ks.] Cena [Kč] 
ořešák vlašský OV-vt 15 1 2473 24,73 0 0 2473 2 473 
líska L-vt 11 2 867 8,67 0 0 867 1 734 
Cena trvalých porostů celkem 4 207 Kč 
 
Tab. č. 4 
Ocenění porovnávacím způsobem §34 a §35 vyhl. č. 441/2013 Sb., ve znění pozdějších předpisů 
Ocenění garáže dle § 37 odst. 2, přílohy č. 26 k vyhl. č. 441/2013 Sb., ve znění pozdějších předpisů 
Brno - Jehnice - oblast 8       
Základní cena dle tab. č. 1, přílohy č. 26 ZC 3 249 Kč/m
3
 
Index konstrukce a vybavení dle tab. č. 2, přílohy č. 26 IV 0,935 - 
Dle vyhl. 441/2013 Sb., § 35 odst. (2) ZCU = ZC x IV 3038 Kč 
Obestavěný prostor OP OP 61,79 m
3
 
Index trhu (IT) dle tab. č. 1, přílohy č. 3 IT 1,020 - 
Index polohy (IP) dle tab. č. 3, přílohy č. 3 IP 1,000 - 
Cena porovnávacím způsobem § 34 CSP = OP x ZCU x IT x IP 191 448 Kč 
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Tab. č. 5 
Ocenění zemědělského pozemku §6 vyhl. č. 441/2013 Sb., ve znění pozdějších 
předpisů 
Ocenění orné půdy dle § 6 odst. 2, přílohy č. 4 k vyhl. č. 441/2013 Sb., ve znění pozdějších předpisů 
Brno - Jehnice - oblast 8   
Základní cena dle přílohy č. 4 ZC BPEJ 32951 7,43 Kč/m
2
 
Přirážky dle přílohy č. 5   320% 31,21 Kč/m2 
Výměra A 407 m
2
 
Cena dle vyhl. 441/2013 Sb., § 6 odst. (1) C = ZC x A 12701 Kč 
Základní cena dle přílohy č. 4 ZC BPEJ 32911 8,74 Kč/m
2
 
Přirážky dle přílohy č. 5   320% 36,71 Kč/m
2
 
Výměra A 112 m
2
 
Cena dle vyhl. 441/2013 Sb., § 6 odst. (1) C = ZC x A 4111 Kč 
Celková cena dle vyhl. 441/2013 Sb., § 6 odst. (3) 16 812 Kč 
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Příloha č. 6 Databáze 
Databáze pro ocenění RD v Líšni 
Č. Popis Cena 
1 Ondráčkova, Líšeň 
Řadový rodinný dům 5+kk v Brně - Líšni. Dům je podsklepený a byl kolaudován v 
roce 1998. Zděný dům je na pozemku o celkové výměře 257m². Dispozice domu: 
1.PP - dvojgaráž o velikosti 31 m2 - s vybudovaným samostatným WC, sprchovým 
koutem a kuchyňským koutem, prádelna, technická místnost, vstup na zahradu. 
1.NP - zádveří, vstupní hala, WC a umyvadlo, obývací pokoj o velikosti 32 m2 s 
krbem spojený s kuchyní 13m2 se zabudovanými spotřebiči (myčka, elektrický 
sporák, dřez) - podlaha plovoucí dřevěná, okno francouzské se vstupem na zimní 
zahradu, na oknech venkovní hliníkové bezpečnostní žaluzie. Zimní zahrada 
prosklená se žaluziemi, podlaha dlážděná s vytápěním, ze zimní zahrady vstup na 
zahradu. 2.NP - 3 ložnice o velikosti 15, 16 a 9 m2, podlahy plovoucí, na chodbě a v 
pokojích vestavěné skříně + koupelna s vanou a WC. 3.NP (podkroví) - ložnice o 
velikosti 25 m
2. Vytápění ústřední plynové, hotové rozvody na klimatizaci. Zahrada 
okrasná s dřevinami a venkovním zavlažovacím systémem. 
 
Užitná plocha: 202 m2  Zastavěná plocha: 143 m2 
Plocha parcely: 257 m
2  ID zakázky: 74173 
Datum vložení: 22.2.2016   
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/brno-lisen-
/3871318364#img=0&fullscreen=false 
7 890 000,- Kč 
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Databáze pro ocenění RD v Líšni 
Č. Popis Cena 
2 Velká klajdovka, Líšeň 
Samostatně stojící dům. K domu je přímo z ulice navržená dvougaráž o výměře 
36 m
2, která je propojena s domem a podkrovím. Dům byl kolaudován v roce 1998. 
Zahrada domu spolu s terasou je orientována na jihozápad.ZP 187 m2, zahrada 
686 m
2
. 1.PP - 90 m
2, bazén Jean Desjoyaux 8 x 4m, hloubka 1,2 - 1,8 m, kotelna, 
sprcha, WC, šatna, potírna 1.NP - 99 m2, hala, spíž, kuchyně, pracovna, jídelna, 
obývací pokoj, WC 2.NP - 97 m2, hala, WC, koupelna s vířivou vanou a sprchou, 3 
ložnice + 36 m2 krov nad garáží. Vybavení: dům je vytápěn plynovým kotlem 
Vaillant, krbová vložka Steco v obývacím pokoji, zabezpečení alarmem, zahrada je 
s automatickou závlahou. 
 
Užitná plocha: 350 m2  Zastavěná plocha: 187 m2 
Plocha parcely: 873 m
2  ID zakázky: 4830 
Datum vložení: 10.2.2016  
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/brno-lisen-velka-
klajdovka/1489609052#img=0&fullscreen=false 
15 000 000,- Kč 
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Databáze pro ocenění RD v Líšni 
Č. Popis Cena 
3 Klicperova, Líšeň 
Řadový podsklepený rodinný dům 7+2 (CPP 245m2) s dvorkem 50m2 v Brně, 
městské části Líšeň. Dům byl kolaudován v roce 1989. V roce 2008 proběhla 
rekonstrukce kuchyně v patře, rozšíření podkrovní části, zhotovena nová střecha a 
zateplena zadní strana domu. V domě jsou plastová okna, v podkroví euro okna a 
dřevěné plovoucí podlahy. Dům je vhodný i na investici, s tím že je možné 
nenáročnou úpravou vnitřní dispozice rozdělit na 2-3 samostatné bytové jednotky. 
Dispozice domu: v 1.NP se nachází vstupní průjezd 25m2, chodba 18m2, obývací 
pokoj 22,5m
2, kuchyně s novou kuchyňskou linkou včetně spotřebičů 15m2, 
samostatná toaleta 5m2, koupelna se sprchovým koutem 9,5 m2, komora, dílna 5m2 
a venkovní dvůr 50m2. 2.NP: schodišťový prostor 18,5m2, pokoj 1 - 23 m2, pokoj 2 
- 11m2, pokoj 3 - 11,5m
2
 (jeden je průchozí), nová kuchyně 14m2, samostatná 
toaleta 5m
2
, koupelna s vanou 10m
2
 a lodžie 6,5m2. 3.NP: schodišťový prostor 
18,5m
2
, pokoj 1 - 18m
2
, pokoj 2 - 16,5m
2
, pokoj 3 - 13,1m
2
 (jeden je průchozí). 
Topení a ohřev vody zajišťuje plynový kombinovaný kotel. V domě jsou všechny 
inženýrské sítě: plyn, voda a kanalizace obecní, el. energie 230/400V. 
 
Užitná plocha: 245 m2  Zastavěná plocha: 123 m2 
Plocha parcely: 173 m
2  ID zakázky: 108791 
Datum vložení: 16.2.2016 
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/brno-lisen-
klicperova/2801578332#img=0&fullscreen=false 
5 300 000,- Kč 
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Databáze pro ocenění RD v Líšni 
Č. Popis Cena 
4 Rovnoběžná, Líšeň 
Dům o zastavěné ploše 184m2 se zahradou 992m2 je dispozičně řešený jako 8+2 a 
je situován do krásného prostředí na okraji lesa v městské části Líšeň. Dům o CPP 
264,5m
2
 je podsklepený, s garáží 17,6m2 a krytým bazénem 14,8m2. Dispozice 
domu: dům je rozdělen do třech podlaží + sklepní prostory vč bytové jednotky. 
V přízemí o CPP 75,5m2 je z chodby vstup do prostorného obývacího pokoje s 
krbem, kuchyňským koutem a moderní linkou.V přízemí se také nachází výstup 
přes terasu do zahrady orientované jihozápadním směrem, koupelna s WC a 
sprchovým koutem a pokoj. Dřevěným schodištěm vystoupíme do 1. patra domu o 
CPP 72,7m
2, kde z chodby jsou samostatné vstupy do tří pokojů a šatny, prostorné 
koupelny s masážní vanou a toaleta. Ze dvou pokojů je možné vstoupit na balkón v 
patře. V podkroví domu se pak nachází ještě další samostatný pokoj 12m2. 1.PP se 
nachází bytová jednotka 2+kk 45,6m2 + koupelna s toaletou, sklepní prostory 
26,1m
2. Vytápění domu zajišťuje plynový kotel, ale i krb v obývacím pokoji, ohřev 
vody plynový bojler. Po domě je zaveden internet i TV. Voda je napojena na 
veřejnou síť, odpady svedeny do veřejné kanalizace, elektřina 220/380 V. V 
blízkosti domu se nachází zastávka MHD a veškerá občanská vybavenost, kulturní i 
sportovní vyžití. 
 
Užitná plocha: 306 m2  Zastavěná plocha: 184 m2 
Plocha parcely: 992 m
2  ID zakázky: 108292 
Datum vložení:  12.1.2016 
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/brno-lisen-
rovnobezna/2335879516#img=0&fullscreen=false 
8 500 000,- Kč 
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Databáze pro ocenění RD v Líšni 
Č. Popis Cena 
5 Ondráčkova, Líšeň 
Nabízíme k prodeji dvougenerační rohový, řadový dům s vjezdem. Jedná se o dva 
byty, 4+1 a 2+kk vedle sebe. Zastavěná plocha nemovitosti 2+kk je 119 m2 vč. 
nádvoří, zahrada 61m2, v r. 2004 po rekonstrukci. V přízemí se nachází chodba (na 
zemi mramor), po pravé straně vstup do koupelny (rohová vana a podlahové 
vytápění), WC zvlášť. V koupelně jsou francouzské dveře, kterými vcházíme na 
dvůr a zahradu. Pokud se vrátíme zpět do chodby, vstupujeme do obývacího pokoje 
s kuchyní a jídelnou (plovoucí podlaha). Zůstává KL vč. trouby, sklokeramické 
desky, ledničky a mrazáku). Dále krb (obložený mramorem) a schody do 1. patra. 
Zde je ložnice se šatnou a vstupem na prostornou terasu. Odtud je krásný výhled na 
zahradu a les. Koupelna se sprchovým koutem a WC (obklady, dlažba). Vstup do 
druhé nemovitosti. Veškeré IS: voda, el., plyn, kanalizace. Topení zajišťuje kotel, 
který je na plyn i na elektřinu, také krb v přízemí. V obou nemovitostech jsou 
dřevěná eurookna, nemovitost je odizolovaná a částečně zateplená. Druhá část 
nemovitosti 4+1 o zastavěné ploše 108m2 vč. nádvoří, zahrada 71m22. Obývací 
pokoj otočený do ulice, ložnice na verandu. Z verandy je vstup do kuchyně a do 
koupelny (tato část je ve standardu). Francouzskými dveřmi opět vstupujeme na 
dvůr. Na dvoře se nachází kůlna a malý sklep. Zde je bazén a posezení v altánku. 
Vysoký plot zajišťuje dostatek soukromí. V 1. patře se nachází 2 pokoje. V ložnici 
je šatna a krb. Z chodby se dá opět vejít do prvního domu, který je oddělen pouze 
dveřmi. Veškeré IS: voda, el., plyn, kanalizace. Do obou bytů jsou samostatné 
vstupy a mají samostatné měření všech energií. Nemovitost se nachází v klidné 
boční ulici. 
 
Užitná plocha: 227 m2   
Plocha parcely: 132 m
2  ID zakázky: 1MM 
Datum vložení: 23.2.2016 
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/brno-lisen-/465809756 
5 999 999,- Kč 
Analýza rozhodujících vlivů na hodnotu vybraných 
rodinných domů v Brně  Diplomová práce 
  105 
Databáze pro ocenění RD v Líšni 
Č. Popis Cena 
6 Zahradní, Líšeň 
Nabízíme k prodeji byt, cihlovou novostavbu o dispozici 3+1/4+1 na ulici 
Zahradní, Líšeň. Užitná plocha činí 91m2. K dispozici je dvorek (7m2). Jednotka se 
nachází v domě o šesti jednotkách, v řadové zástavbě rodinných domů. Interiér lze 
zařídit dle v inzerci přiložených vizualizací, případně je možno využít služeb 
našeho architekta a na základě individuálních požadavků si nechat vytvořit vlastní 
návrh interiéru. Parkování možno před domem. 
  
Užitná plocha: 91 m2                   
Plocha parcely: 97 m
2                  ID zakázky: 00194 
Datum vložení: 13.5.2016 
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/brno-lisen-
zahradni/1380225372#img=2&fullscreen=false 
4 890 000,- Kč 
7 Ondráčkova, Líšeň 
Novostavba rodinného domu se nachází v klidné lokalitě v Brně Líšni s výhledem 
do údolí. Dům má dvě samostatné bytové jednotky s vlastním vchodem. Jedná se o 
třípodlažní samostatně stojící dům dispoziční velikosti 5+kk (užitná plocha 196m²) 
postavený na pozemku o výměře 1019 m² (zastavěná plocha 86 m², zahrada 934 
m²). Možnost parkování 4 automobilů. Dispozice domu: 1.PP (suterén) – celková 
plocha 61m², samostatná jednotka, samostatný vstup (pokoj 28 m², koupelna 10 m², 
hala,schodiště 12 m², kotelna 7 m², sklep 4 m²). 1.NP (přízemí) – celková plocha 81 
m², samostatný vstup (pokoj 34 m², kuchyň 12 m², hala 12 m², pracovna 8 m², WC 
3 m², zádveří 5m², balkon 7 m²). 2.NP (podkroví) – celková plocha 54 m² (pokoj 14 
m², pokoj 16 m², pokoj 11 m², koupelna 7 m², šatna 3 m², galerie 4 m²). Vybavení 
domu:ústřední topení, vnitřní krb v obývacím pokoji. Příslušenství domu: přístřešek 
pro psa, nádrž na dešťovou vodu, přístřešek na nářadí, otevřené parkování pro 4 
automobily). 
 
Užitná plocha: 196 m2  Zastavěná plocha: 86 m2 
Plocha parcely: 1019 m
2  ID zakázky: 86773 
Datum vložení: 28.1.2016 
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/brno-lisen-
/3950313564#img=0&fullscreen=false 
7 900 000,- Kč 
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Databáze pro ocenění RD v Líšni 
Č. Popis Cena 
8 Chmelnice, Líšeň 
Prodej novostavby dvoupodlažního átriového RD v Líšni s užitnou plochou 
(201 m
2) a prostorným atriem (110,5 m2), které zajišťuje komfortní bydlení s 
dostatkem soukromí a s vysokým standardem. Dům díky své konstrukci splňuje 
požadavek na energeticky úsporné bydlení. Plocha pozemku je 591 m2. Átriový 
dům je součástí architektonicky atypického projektu Zahradní město budovaného v 
Brně Líšni. Jedná se výstavbu dvou menších bytových domů, átriových a řadových 
rodinných domů.V 1.PP domu - vstupní podlaží - je umístěna čtyřgaráž, technická 
místnost, sklad a hala se schodištěm do 1. NP, které tvoří obytné podlaží. Obývací 
pokoj je propojen s jídelnou a kuchyní. Z této místností je vstup na terasu. 
Ložnicová část domu je výškově oddělena a propojena s obytným podlažím 
několika schodišťovými stupni. Z centrální chodby jsou samostatně přístupné 
jednotlivé místnosti (tři pokoje, koupelna a ložnice s vlastní koupelnou). Ze všech 
obytných místností je přístupné atrium domu (201 m2) upravené do dvou 
výškových úrovní, které zajišťuje naprosté soukromí. Pod venkovním schodištěm, 
které propojuje átrium se střešní terasou je navržen sklad. Orientace domu je J. 
 
Užitná plocha: 201 m2  Zastavěná plocha: 311 m2 
Plocha parcely: 591 m
2  ID zakázky: 16824 
Datum vložení: 18.2.2016  
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/brno-lisen-
/1576915036#img=0&fullscreen=false 
12 176 000,- Kč 
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Databáze pro ocenění RD v Líšni 
Č. Popis Cena 
9 Heydukova, Líšeň 
V zastoupení majitele nabízíme k prodeji rodinný dům v klidné ulici na kraji 
městské části Líšeň. Polořadový dům nabízí mnoho možností využití – bydlení pro 
početnější rodinu, bydlení spojené s podnikáním, či vícegenerační bydlení. V 
suterénu domu, který navazuje na zahradu se nachází sauna s bazénem a vstupem 
na zahradu, dále pokoj s krbem, technická místnost, prádelna a dvougaráž. V 1. NP 
se přes předsíň dostáváme do haly, ze které vedou schody do poschodí a jsou zde 
samostatné vstupy do všech místností: ložnice, koupelny, toalety, kuchyně a 
prostorného obývacího pokoje se vstupem na velkou terasu. V patře se nachází 2 
ložnice a velký obývací pokoj, ze kterého je vstup na balkón, dále šatna, toaleta a 
koupelna. Dům prošel postupně velkými stavebními rekonstrukcemi. V roce 2008 
proběhla výměna oken za plastová, byla nově izolována střecha, včetně světlíku, 
kompletní klempířské práce na celém domě a zateplení celého domu. V tomto roce 
byla také provedena nová izolace terasy a osazení novou dlažbou. V roce 2012 
proběhla celková rekonstrukce stupaček, rekonstrukce koupelen a WC, byl pořízen 
nový plynový kotel Baxi, včetně rozvodů a vyměněn otopný systém ve 2. NP. V 
domě je zabudován sejf a je zde rozveden zabezpečovací systém. U domu je 
přistavěna garáž, zahrada má velikost 301 m², zastavěná plocha 215 m², celková 
plocha pozemku 516 m². Bezproblémové parkování před domem, MHD 100 m, 
obchod 150 m, veškerá občanská vybavenost v dosahu. 
 
Užitná plocha: 175 m2  Zastavěná plocha: 215 m2 
Plocha parcely: 516 m
2  ID zakázky: IDNES-D1505 
Datum vložení: 13.5.2016 
Zdroj: http://reality.idnes.cz/detail/prodej/dum/radovy/brno-
lisen/7684746?sh=263c786d0d 
7 600 000,- Kč 
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Databáze pro ocenění RD v Líšni 
Č. Popis Cena 
10 Rovnoběžná, Líšeň 
Dům o zastavěné ploše 139 m2 se zahradou o ploše 488 m2 byl zkolaudován v roce 
2000 a je situován do krásného prostředí okrajové části Líšně. Dům je podsklepený, 
s garáží pro dvě auta a krytým bazénem o velikosti 8 x 3 m a hloubce 1,7 m.  
Dispozice domu je následující: v přízemí je ze zádveří a chodby vstup do 
prostorného obývacího pokoje s kuchyňským koutem a linkou s vestavěnými 
spotřebiči zn. Whirpool (myčka, lednička, el. sporák se sklokeramickou deskou). V 
přízemí se také nachází výstup přes terasu do zahrady orientované jihozápadním 
směrem, koupelna s WC a sprchovým koutem a pokoj sloužící jako pracovna. 
Dřevěným schodištěm vystoupíme do 1. patra domu, kde z chodby jsou samostatné 
vstupy do tří pokojů a pracovny, prostorné koupelny s rohovou masážní vanou, 
toaletou a bidetem. Ze dvou pokojů je možné vstoupit na balkon. V podkroví domu 
se pak nachází ještě další prostorný pokoj. Na podlahách jsou položeny parkety, 
lamino, dlažba. Vytápění domu zajišťuje nejen plynový kotel, ale i krb v obývacím 
pokoji, ohřev vody bojler a ochranu domu zabezpečovací zařízení. Po domě je 
rozveden jak internet, tak TV. Voda je napojena na veřejnou síť, odpady svedeny 
do veřejné kanalizace, elektřina 220/380 V. 
 
Užitná plocha: 160 m2   
Plocha parcely: 627 m
2  ID zakázky: 00812-3 
Datum vložení: 23.2.2016 
Zdroj: http://www.unicareal.cz/prodej-rodinne-domy-brno-lisen-okres-brno-mesto-
rodinny-dum-6-kk-s-krytym-bazenem-627m-brno-lisen-906 
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Databáze pro ocenění RD v Kohoutovicích 
Č. Popis Cena 
1 Myslivečkova, Kohoutovice 
Prodej RD s garáží a zahradou. Nabízíme k prodeji hezký rodinný dům 5+kk v 
příjemné a klidné lokalitě na ulici Myslivečkova. Dům je ve velmi dobrém 
technickém stavu, zateplený a pečlivě udržovaný. Dům má novou střechu a nabízí 
možnost rozšíření o půdní vestavbu. Dům má dvě podlaží a suterén, kde se nachází 
garáž a prádelna. Dispozice viz přiložené půdorysy. Za domem je dvůr s posezením 
a krbem, následuje zahrada. 
 
Užitná plocha: 200 m2  Zastavěná plocha: 90 m2 
Plocha parcely: 324 m
2  ID zakázky: 605921 
Datum vložení: 20.2.2016  
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/brno-kohoutovice-
/63091036#img=0&fullscreen=false 
7 900 000,- Kč 
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Databáze pro ocenění RD v Kohoutovicích 
Č. Popis Cena 
2 Kohoutovice 
Jedná se o zděnou, řadovou nemovitost o velikosti 4+1, s možností půdní vestavby. 
Celková výměra pozemku činí 503 m2, z toho zastavěná plocha a nádvoří 141 m2, 
zahrada 362 m2. Užitná plocha domu činí 281 m2. Dispoziční řešení: 1.NP: kuchyň 
s jídelnou 40 m2, obývací pokoj s krbem 39 m2, spíž, 2x komora, toaleta. 2.NP: 2x 
pokoj 23+26 m
2, koupelna s rohovou vanou a toaletou, zimní zahrada 28 m2, terasa 
21 m
2. Podkroví: pokoj 17 m2, balkon, koupelna s vanou a sprchovým koutem, 
toaletou. 1.PP: garáž 34 m2, kotelna 7 m2, prádelna 4 m2, toaleta, 2x sklep. Celé 
1.PP bylo vyjmuto z bytového fondu jako provozní prostory. Tím se dá bydlení 
zkombinovat s podnikáním. Parkování je možné v garáži a rovněž před domem, na 
vlastním pozemku, kde jsou 2 parkovací stání s upraveným štěrkovým povrchem. 
Rodinný dům nabízí kvalitní bydlení s dobrou dostupností do centra Brna. Je ve 
výborném stavebně-technickém stavu, napojený na všechny IS. Ideální pro rodinu s 
dětmi, kteří preferují bydlení poblíž přírody a zároveň s veškerou občanskou 
vybaveností. Průkaz energetické náročnosti budovy G/-. Nyní je průkaz 
vyhotovován, po jeho dokončení bude energetická třída změněna. 
 
Užitná plocha: 281 m2  Zastavěná plocha: 141 m2 
Plocha parcely: 503 m
2  ID zakázky: 00267 
Datum vložení: 1.4.2016 
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/brno-kohoutovice-
/1715179868#img=0&fullscreen=false 
7 290 000,- Kč 
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Databáze pro ocenění RD v Kohoutovicích 
Č. Popis Cena 
3 Návrší svobody, Kohoutovice 
Prodej částečně podsklepeného rodinného domu s garáží, parkovacím stáním pro 
dvě auta, terasou a menší zahradou ve vyhledávané městské části Brno - 
Kohoutovice. Prostorný rodinný dům je ve výborném stavu s možností okamžitého 
užívání. Výborná dostupnost do centra Brna, veškeré občanská vybavenost v 
docházkové vzdálenosti. ,Dispozice: 1.PP: sklep (20,0 m2), 1.NP: závětří (6,6 m2), 
zádveří (4,0 m2), šatna (4,0 m2), hala (14,5 m2), pokoj (13,0 m2), pokoj, (13,0 m2), 
koupelna s WC (9,5 m
2
), sklad (19,5 m
2
), komora (4,0 m
2
), WC (1,5 m
2), technická 
místnost (5,0 m2), vinný sklep (8,0 m2), 2.NP: obývací pokoj (38,5 m2) s kuchyní 
(15,5 m
2
), pokoj (11,0 m
2
) s koupelnou a WC (6,0 m
2
), terasa (50,0 m
2), úložný 
prostor ve štítě, Další: garáž (15,0 m2), dvě parkovací stání ,Vybavenost: el. 
230/400 V, plyn, topení - ústřední plynové, veřejný vodovod, kanalizace, příprava 
na alarm. 
 
Užitná plocha: 200 m2  Zastavěná plocha: 197 m2 
Plocha parcely: 396 m
2  ID zakázky: N/RSB/14666/15 
Datum vložení: 15.4.2016 
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/brno-kohoutovice-navrsi-
svobody/1699582300#img=0&fullscreen=false 
6 250 000,- Kč 
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Databáze pro ocenění RD v Kohoutovicích 
Č. Popis Cena 
4 Sojkova, Bosonohy 
Prodej rodinného domu 5+1 v lokalitě Bosonohy. Jedná se o samostatně stojící 
rodinný dům na pozemku o rozloze 1624m2, zastavěná plocha je 142m2 a plocha 
užitná 287m2. Dům byl postaven podle projektu v roce 1994 a je v dokonalém 
stavu. Vzhledem k dispozici domu je možné jej využít i jako dvougenerační bydlení 
či skloubit bydlení s vlastním podnikáním. V 1.NP se nachází samostatná garáž 
(26,61m
2), technická místnost s plynovým kotlem (11,31m2), dílna (10,23m2), 
hobby místnost (17,64m2), sklep (10,86m2), WC. Vlastní vstup ze zahrady a vnitřní 
schodiště do domu. Ve 2.NP najdete obývací pokoj (21,68m2) s jídelnou (14,72m2), 
kuchyni (7,86m
2), 2 ložnice (22,64m2 a 8,96m2), koupelnu s vanou a 2 umyvadly, 
(3,74m
2), samostatné WC a komoru. Z obývacího pokoje vede přímý vstup na 
terasu a zimní zahradu (23,47m2). Vnitřním schodištěm se dostaneme do 3.NP, se 
dvěma pokoji (10,05m2, a 23,36m2), halou o velikosti 10,05m2 a dále koupelnu se 
sprchovým koutem a WC. Topení je vyřešeno plynovým kotlem, ohřev teplé vody 
je řešené bojlerem. Na pozemku se nachází vlastní studna, případně je možnost 
připojení na obecní vodovod. K domu patří vlastní jímka. K domu náleží velká 
zahrada se zahradním domkem, na pozemku je dostatek prostoru k vybudování 
bazénu. Zahrada je osazena několika ovocnými stromy a záhony pro pěstování 
ovoce a zeleniny. U domu se nachází pergola s terasou pro posezení u domu. 
Parkování je možné v garáži nebo v přístěnku u domu.  
 
Užitná plocha: 287 m2  Zastavěná plocha: 142 m2 
Plocha parcely: 1624 m
2  ID zakázky: 9524 




8 900 000,- Kč 
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Databáze pro ocenění RD v Kohoutovicích 
Č. Popis Cena 
5 Lelkova, Jundrov 
Nabízíme k prodeji RD 5+kk o ZP 160m2 a zahradou 129 m2 v klidné lokalitě 
Jundrova. Dům prošel celkovou rekonstrukcí v posledních letech (rozvody, 
elektřina, podlahy, dřevěná okna a dveře, nová kuchyňská linka, schodiště, 
zateplení, fasáda, střecha a izolace atd.). Dům je velmi dobře prostorově řešen, 
nabízí mnoho úložných prostor,  disponuje dílnou. Z obývacího pokoje a jídelny 
jsou vstupy na terasu a samotnou travnatou plochu, kde je možné dobudovat bazén. 
V obývacím pokoji je možnost dodělat krbová kamna případně krb. Dům je velmi 
moderně řešen, je vytápěn plynovým kotlem a má díky celkové rekonstrukci a 
zateplení nízké náklady na provoz. Dům je situován ve vnitrobloku a je potřeba 
projít další nemovitostí(průjezdem). Vše je řešeno věcným břemen chůze, jízdy a 
na všechny IS. Z důvodu prozatimního nedodání PENB uvádíme energetickou třídu 
budovy "G". 
 
Užitná plocha: 329 m2  Zastavěná plocha: 160 m2 
Plocha parcely: 289 m
2  ID zakázky: 00049 
Datum vložení: 11.5.2016 
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/brno-jundrov-
lelkova/2276303196#img=0&fullscreen=false 
6 790 000,- Kč 
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Databáze pro ocenění RD v Kohoutovicích 
Č. Popis Cena 
6 Oldřišky Keithové, Nový lískovec 
Novostavba řadového rodinného domu 4+kk s garáží. RD (A2) se nachází v klidné 
části Nového Lískovce na konci ul. Oldřišky Keithové s překrásným výhledem do 
okolí. RD má tři podlaží o celkové užitné ploše 187m2. 1.p.- obývací pokoj s 
kuchyňským koutem a jídelnou,WC s umývárnou, komora, terasa se vstupem na 
zahradu. 2.p.- 2x pokoj, šatna, koupelna s vanou a sprch. koutem a WC, balkon. 
3.p.- vstup, pokoj, koupelna s WC a sprch. koutem, garáž. Plocha pozemku je 
272 m
2. Dům je napojen na veškeré IS. Standardní vybavení domu zahrnuje 
dřevěná eurookna a balkónové dveře s trojskly, vstupní a vnitřní dýhované dveře od 
firmy SAPELI, obložkové zárubně. Podlahy - koupelna a WC – keramická dlažba, 
obývací pokoj, ložnice kuchyně – vinylové dílce. 
  
Užitná plocha: 187 m2                   
Plocha parcely: 272 m
2                  ID zakázky: 2652086620 
Datum vložení: 1.3.2016 
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/brno-novy-liskovec-
oldrisky-keithove/2652086620#img=0&fullscreen=false 
9 800 000,- Kč 
7 Oldřišky Keithové, Nový lískovec 
Novostavba řadového rodinného domu 4+kk s garáží. RD (A4) se nachází v klidné 
části Nového Lískovce na konci ul. Oldřišky Keithové s překrásným výhledem do 
okolí. RD má tři podlaží o celkové užitné ploše 187m2. 1.p.- obývací pokoj s 
kuchyňským koutem a jídelnou,WC s umývárnou, komora, terasa se vstupem na 
zahradu. 2.p.- 2x pokoj, šatna, koupelna s vanou a sprch. koutem a WC, balkon. 
3.p.- vstup, pokoj, koupelna s WC a sprch. koutem, garáž. Plocha pozemku je 
272 m
2. Dům je napojen na veškeré IS. Standardní vybavení domu zahrnuje 
dřevěná eurookna a balkónové dveře s trojskly, vstupní a vnitřní dýhované dveře od 
firmy SAPELI, obložkové zárubně. Podlahy - koupelna a WC – keramická dlažba, 
obývací pokoj, ložnice kuchyně – vinylové dílce. 
 
Užitná plocha: 187 m2   
Plocha parcely: 342 m
2  ID zakázky: 2568200540 
Datum vložení: 7.3.2016 
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/brno-novy-liskovec-
oldrisky-keithove/2568200540#img=0&fullscreen=false 
10 500 000,- Kč 
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Databáze pro ocenění RD v Kohoutovicích 
Č. Popis Cena 
8 Křivánky, Bosonohy 
Prodej RD 4+KK s garáží, terasou a zahradou, Bosonohy u Brna, dvoupatrový 
rodinný dům 4+KK s dvěma samostatnými vstupy (1NP, 2NP), s garáží 24m2, 
svažitou zahradou a terasou 20m2, v Bosonohách u Brna. Dům nemá vnitřní 
schodiště a je částečně zrekonstruován cca před 10 lety (nová střecha + krytina), 
elektřina v mědi, voda vedená v plastu, ohřev vody je zabezpečen elektrickým 
bojlerem, vytápění plynovým kotlem, strop je zateplen. Dům se skládá ze 4 
místností určených k bydlení, šatna, koupelna s toaletou. Nabízí nádherný výhled a 
klid. Výborná dopravní dostupnost. MHD 800m (autobus č.69, noční linka č. N96).  
 
Užitná plocha: 163 m2   
Plocha parcely:1482 m
2  ID zakázky: N70460 
Datum vložení: 12.5.2016 
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/brno-bosonohy-
krivanky/438276444#img=0&fullscreen=false 
5 950 000,- Kč 
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Databáze pro ocenění RD v Kohoutovicích 
Č. Popis Cena 
9 Hoštická, Bosonohy 
Rodinný dům v městské části Brna - Bosonohy. Dům se nachází v původní 
zástavbě rodinných domů na klidné ulici Hoštická. Dům je o dvou podlažích, kdy 
suterén slouží převážně k technickému zázemí a první podlaží k bydlení. Dům byl 
postaven v roce 1926 a je v dobrém udržovaném stavu. Dům je napojen na 
elektřinu 220V, 380V, plyn, obecní vodu a splašková voda je vedena do septiku. 
Do budoucna je již plánovaná veřejná splašková kanalizace. Na zahradě je kopaná 
studna, která se využívá k zavlažování. Okna pokojů jsou orientovaná na jih. 
Velkou předností nabízené nemovitosti je zahrada s vjezdem o ploše 1327m2 z části 
zatravněna a osázena ovocnými stromy. U nemovitosti uvádíme energetickou třídu 
G, PENB nebyl předložen. 
 
Užitná plocha: 140 m2   
Plocha parcely: 1569 m
2  ID zakázky: 387 
Datum vložení: 15.4.2016 
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/brno-bosonohy-
hosticka/3309609308#img=0&fullscreen=false 
5 300 000,- Kč 
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Databáze pro ocenění RD v Kohoutovicích 
Č. Popis Cena 
10 Pražská, Bosonohy 
Nabízíme Vám ke koupi hrubou stavbu samostatně stojící vily 5+1 s dvojgaráží, 2 
terasami a velkou zahradou 2km od Bosonoh. Stavba je umístěna na velkém, téměř 
čtvercovém pozemku o celkové ploše 1380 m2. V přízemí domu je prostorná 
dvojgaráž, zádveří, kotelna, koupelna, pokoj pro hosty, šatna, kuchyně s jídelnou a 
spíží a velký obývací pokoj východem na venkovní terasu. V obývacím pokoji je 
možno vybudovat krb. Ve 2 NP jsou 2 pokoje, které mají společnou koupelnu a 
WC, každý má svoji šatnu, dále pak ložnice s velkou šatnou, nadstandardně velkou 
koupelnou a východem na terasu. Schodiště je zakončeno galerií ze které je výhled 
do obývacího pokoje. Velká část zahrady a obě terasy jsou orientovány na jih. 
Všechny sítě jsou na pozemku včetně vodoměrné šachty. 
 
Užitná plocha: 162 m2   
Plocha parcely: 1380 m
2  ID zakázky: 8877IO 
Datum vložení: 13.5.2016 
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/brno-bosonohy-
prazska/626299228#img=0&fullscreen=false 
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Databáze pro ocenění RD v Maloměřicích 
Č. Popis Cena 
1 Hrubinky, Maloměřice 
Prodej RD 6+2 v Brně - Maloměřicích, ulice Hrubinky. Cihlový dům je na 
pozemku o celkové výměře 336m2, kolaudace domu proběhla v roce 1914. 
Dispozice: přízemí – vstupní chodba se vstupy do kuchyně, verandy a místnosti 
využitelnou k bydlení popř. podnikání, koupelna, toaleta je zvlášť, obývací pokoj, 
vstup na zahradu; 1. patro – veranda, 3 pokoje a kuchyně připravená na instalaci 
kuchyňské linky, toaleta; 2. Patro – obývací pokoj, ložnice, koupelna s toaletou, 
balkon a lodžie. Plocha využitelná k bydlení je 180m2. Dům prošel rekonstrukcí v 
letech 2000 - 2010 – nová střecha, plastová okna, rozvody vody, el. v mědi, 
rekonstrukce 1. a 2. patra. Vytápění domu a ohřev vody (pro přízemí) je řešen 
kombinovaným kotlem, ohřev vody pro 1. a 2. patro bojlerem. Na pozemku je k 
dispozici bazén, zahradní domek, posezení. V blízkosti se nachází veškerá 
občanská vybavenost, výborná dostupnost do centra. 
 
Užitná plocha: 255 m2  Zastavěná plocha: 180 m2 
Plocha parcely: 336 m
2  ID zakázky: 73505 
Datum vložení: 27.1.2016   
Zdroj: http://realityiq.cz/detail/prodej-rodinny-dum-255m2-brno-hrubinky/73505 
5 890 000,- Kč 
 
2 Franzova, Maloměřice 
Prodej rodinného domu 6+2 v žádané lokalitě Brno - Maloměřice. CP je 289 m2, 
předzahrádka 166 m2. Dům byl postaven v roce 2002. Má 2 technické místnosti v 
suterénu.1.NP - 3+kk se vstupem do garáže, 2.NP - 1 pokoj 60 m2, kuchyně s 
jídelním koutem, koupelna, balkon. 
 
Užitná plocha: 270 m2  Zastavěná plocha: 125 m2 
Plocha parcely: 291 m
2  ID zakázky: 485176 
Datum vložení: 23.2.2016  
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/brno-malomerice-
/786120796#img=0&fullscreen=false 
12 900 000,- Kč 
Analýza rozhodujících vlivů na hodnotu vybraných 
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Databáze pro ocenění RD v Maloměřicích 
Č. Popis Cena 
3 Fryčajova, Obřany 
Prodej RD 4+1 s garáží a zahradou na ul. Fryčajova v Brně - Obřanech. CP plocha 
pozemku je 581m
2, zastavěná plocha je 259m2. RD je po interiérové rekonstrukci v 
r. 2008, má platová okna, je napojený na veškeré inženýrské sítě - elektřina, 
vodovod, kanalizaci a plyn, topení je ústřední, plynové. Před RD je garáž a 
parkovací stání. RD má jedno podzemní podlaží a 2 nadzemní. V 1 PP je dílna 
(sklad) 16m
2, WC a sprchový kout - pro zahradní použití a sklep 7m2, v 1 NP je 
obývací pokoj 22m2 spojený s jídelnou 22m2, kuchyně 13m2, koupelna s WC 8m2, 
předsíň 7m2 a komora 5m2. V 2 NP se nachází ložnice 22m2 a pokoj 9m2 koupelna s 
WC 4m
2, chodba s vestavěnou skříní 15m2. RD stojí ve svahu, na zahradě jsou 
vybudovány terasy. 
 
Užitná plocha: 133 m2  Zastavěná plocha: 259 m2 
Plocha parcely: 581 m
2  ID zakázky: 2772279644 
Datum vložení: 23.2.2016 
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/brno-obrany-
frycajova/2772279644#img=0&fullscreen=false 
4 850 000,- Kč 
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Databáze pro ocenění RD v Maloměřicích 
Č. Popis Cena 
4 Mlýnské nábřeží, Obřany 
Výhradně nabízíme prodej vily v Brně – Obřanech (u řeky Svitavy). Zastavěná 
plocha: 245 m
2, užitná plocha: 720 m2. Celková výměra: 5172 m2. Nemovitost se 
nachází v klidné a vyhledávané lokalitě Brna s blízkostí přírody. Dům je vhodný k 
bydlení, nebo pro účely podnikání (kanceláře, studio, penzion, nájemní byty). 
Dispozice: suterén – tři garážová stání, techn. místnosti, zahrada, parkování. 1. 
patro – kanceláře (6 místností) s vlastním vstupem, recepce, pokoj s kuchyní, 
vnitřní bazén., soc. zázemí – koupelna, 2 sklady. 2. N.P. – kuchyně, ložnice, šatna, 
pokoj, koupelna s toaletou, vstup na zahradu s lesem (v kopci) a terasu. Podkroví – 
kuchyně s obývacím pokojem, koupelna s toaletou, lodžie a terasa s výhledem do 
zahrady. 
 
Užitná plocha: 720 m2  Zastavěná plocha: 245 m2 
Plocha parcely: 5172 m
2  ID zakázky: 2899 
Datum vložení:  23.2.2016 
Zdroj: http://www.schmidt-reality.cz/reality/vila-v-brne-obranech-2899 
11 980 000,- Kč 
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Databáze pro ocenění RD v Maloměřicích 
Č. Popis Cena 
5 Babická, Maloměřice 
Samostatně stojící, vícegener. rodinný dům s pozemkem, garáží a parkováním. 
Bytové části domu jsou 3+kk, 2+1, 1+kk, 2x letní pokoj. Rekonst. domu z 2012 s 
výměnou oken a dvou plyn. kotlů. Dům byl postaven v roce 1928. Je cihlový s 
kamennou podezdívkou. Má sedlovou střechu se střešní krytinou z bobrovek. Do 
ulice Babická je v části, kde se nachází dům zakázán vjezd motorovým vozidlům a 
vede zde cyklostezka. Nad komunikací je vlaková trať mezi Bílovicemi nad 
Svitavou a Brnem. V současnosti je zde budována protihluková stěna. Dům je 
samostatně stojící s předzahrádkou využitelnou jako parkovací stání pro tři vozidla. 
Podél levé části domu lze projít do prostorné zahrady s bazénem, zastřešeným 
altánkem, zděnou udírnou a garáží 12,5 m2 i kolárnou 5 m2, které navazují na 
samotný dům. Zahrada nabízí též využití 8 m hluboké studny, která je společná se 
sousedem.  Dům je kompletně podsklepen s dílnou 17,2 m2, vinným sklepem 
19 m
2
, chodbou 11 m
2
, WC 1,1 m
2
 a dvěma obytnými letními pokoji 11,9 m2 + 
9 m
2
.  V přízemí domu je veranda 16,5 m2, samostatné WC 1,1 m2, chodba 4,3 m2. 
Bytová jednotka 1+kk 25,8 m2 s koupelnou a WC 3,8 m2. Byt 2+1 obsahuje pokoje 
25 m
2
 + 23 m
2
, kuchyni 17,2 m
2
, koupelnu 5,2 m
2, spižírnu 2,3 m2. V obytném 
podkroví domu je pak schodiště 8 m2, bytová jednotka 3+kk s pokoji 25 m2, 14,7 
m
2
 a pokojem s kuch. koutem 32,3 m
2
, koupelna + WC 6,5 m
2, šatna 3,5 m2, 
spižírna 4,2 m2. Nad II. NP se dále nachází půdní prostor přibližně 25 m2.  Mimo 
průběžné rekonstrukce, kterými dům postupně procházel, byla v rámci poslední 
rekonstrukce z roku 2012 provedena výměna téměř všech oken za dřevěná 
Eurookna a střešní okna Velux. Nové elektrorozvody 230 + 400 V, výměna 
plynových kotlů Protherm a Baxi, které vytápí dům ústř. topením, částečně i 
podlahově. Skladba podlah je částečně dlažba a plovoucí podlahy. Dům je v 
přízemí a nadzemním patře klimatizován a je vybaven alarmem. Připojen je k 
městskému vodovodu, elektřině a plynu, odpady jsou svedeny do septiku. V 
případě zájmu nabízí majitel i prodej garáže, která je na ulici Babická, přímo 
naproti domu. 
 
Užitná plocha: 284 m2  Zastavěná plocha: 175 m2 
Plocha parcely: 674 m
2  ID zakázky: 212291676 
Datum vložení: 21.1.2016 
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/brno-malomerice-
babicka/212291676#img=0&fullscreen=false 
8 300 000,- Kč 
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Databáze pro ocenění RD v Maloměřicích 
Č. Popis Cena 
6 Karlova, Maloměřice 
RD 8+3 o CP 250 m
2
 v lokalitě Brno - Maloměřice na ulici Karlova. Dům je 
situován do tří samostatných bytových jednotek o dispozicích: 2+KK, 3+1, 2+1. 
V každé bytové jednotce vlastní plynový kotel, koupelna a oddělené WC. V 
suterénu domu se nachází prostorná garáž pro dva osobní automobily s dílnou a dva 
sklepy. Dům prošel celkovou rekonstrukcí (nové elektrické rozvody, nová 
plynofikace, nová plastová okna, nové odpady, nové stoupačky). K domu náleží 
zahrada o CP 350 m
2, na které se nachází terasa s dřevěným altánem o CP 50m2 a 
vlastní kopaná studna, která je využívána na užitkovou vodu. V půdním prostoru 
možné dodělat čtvrtou bytovou jednotku. Vhodné využití pro komerční prostory. 
  
Užitná plocha: 250 m2                  Zastavěná plocha: 100 m2 
Plocha parcely: 450 m
2                  ID zakázky: 01198 
Datum vložení: 11.2.2016 
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/brno-malomerice-
karlova/2193117276#img=0&fullscreen=false 
10 000 000,- Kč 
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Databáze pro ocenění RD v Maloměřicích 
Č. Popis Cena 
7 Podzimní, Maloměřice 
Exkluzivně nabízíme prodej rohového částečně podsklepeného rodinného domu s 
garáží, dvorkem a zahrádkou.CP pozemku 282 m2, ZP 100 m2, UP 160 m2. Vjezd 
na pozemek. Velmi klidná lokalita. Dispozice: 1. PP: sklep 15 m2 1. NP: Pokoj 
16 m
2
 (podlahy beton), kuchyň 10 m2 (dlažba), koupelna se sprchovým koutem 
2 m
2 (dlažba), samostatné WC, pokoj 10 m2 (podlahy dřevotříska), pokoj 11 m2 
(parkety), druhá koupelna s rohovou vanou 4 m2 (dlažba), druhé samostatné WC, 
garáž 18 m2 + dílna 6 m2 - nová garážová vrata s pojezdem na dálkové ovládání. 
2. NP: pokoj 10 m
2
 (podlahy palubka), technická místnost 7 m2 - umístěný plynový 
kotel - vytápění + ohřev vody. Vjezd na pozemek - brána s pojezdem na dálkové 
ovládání. Zahrádka cca 50 m2. Dvůr 41 m2. Předzahrádka 35 m2. Nová plastová 
okna (mimo dvou oken orientovaných do dvora) V r. 2005 bylo děláno nové topení 
vč. veškerých rozvodů a plynového kotle. Zdroj vody městská. Kanalizace: 
městská, elektřina 220 V. 
 
 
Užitná plocha: 160 m2  Zastavěná plocha: 100 m2 
Plocha parcely: 282 m
2  ID zakázky: 112/2462 
Datum vložení: 11.5.2016 
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/brno-malomerice-
podzimni/1845858652#img=3&fullscreen=false 
3 200 000,- Kč 
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Databáze pro ocenění RD v Maloměřicích 
Č. Popis Cena 
8 Obřanská, Maloměřice 
Exkluzívně prodáme rodinný dům, který sloužil k podnikání - sklady a dílna, na 
ulici Obřanská v Brně. Dům je vhodný k rekonstrukci a lze vybudovat v poschodí 
bytovou jednotku a v přízemí využít prostory k podnikání. Jiné řešení je též možné. 
Dům se nachází 50 metrů od zastávky MHD. Je částečně podsklepený, je zde nová 
elektrika, obecní voda, kanalizace. Je možné zahájit i případná jednání o možnosti 
odkoupení části pozemku - více v RK. 
 
Užitná plocha: 133 m2  Zastavěná plocha: 133 m2 
Plocha parcely: 133 m
2  ID zakázky: 54/3237 
Datum vložení: 19.4.2016 
Zdroj: http://www.diamantreal.cz/rodinny-dum-k-bydleni-s-podnikanim-obranska-
brno-133-m2/detail/6961078 
2 000 000,- Kč 
Analýza rozhodujících vlivů na hodnotu vybraných 
rodinných domů v Brně  Diplomová práce 
  125 
Databáze pro ocenění RD v Maloměřicích 
Č. Popis Cena 
9 Proškovo nám., Maloměřice 
Řadový RD po kompletní přestavbě (2. patrový RD), dispoziční řešení 5+kk 
(4+kk +1+kk) v obci Brno - Maloměřice, okres Brno - město včetně částečného 
vnitřního vybavení. Pozemek o celkové rozloze 153 m2, užitná plocha 150 m2, 
kolaudace 2015, smíšené zdivo, EUROOKNA (trojsklo), plochá zelená střecha. 
přízemí: při vstupu do domu se nachází zádveří - odkládací prostor (4,32 m2), za 
kterým se otvírá vstup do sam. jednotky 1+kk (se sociálním zázemím – WC + 
sprcha – 35,5 m2), možnost KL a dále vstup do kuchyně s jídelní a obytnou částí 
15,97m
2
 a 12,46 m
2, kde se nachází dřevěné schodiště do 2.NP s mezipatrem (sam. 
WC- 1,45m
2
) – vše průchozí na terasu a dvorek (56,93 m2). 2.NP: moderním 
dřevěným schodištěm je řešený vstup do patra, kde se nachází prostorná ložnice se 
šatnou (15,21 m2), chodba (9,83 m2), hlavní koupelna (9,21 m2 s WC): vana, 
sprchový kout, sauna a vstup na menší terasu (11,92m2), sam. dětský pokoj 
(29,7.m
2), který lze rozdělit na dva sam. pokoje. Napojení na veškeré inženýrské 
sítě (kanalizace, obecní voda, plyn, elektřina), topení zajišťuje kondenzační kotel 
(zásobník na vodu): řízené digitálním termostatem uvnitř domu, v domě je řešeno 
navíc podlahové vytápění, rekuperace. Podlahy v domě: dřevěná dubová podlaha, 
dlažba + koberec. Designové provedení interiéru. Energetická třída B. Venkovní 
úpravy, udržovaná zahrada: travní porost, pozemek v zahradní části oplocený, 
venkovní terasa ze zámkové dlažby (možnost posezení, umístění bazénu), 
samostatný sklípek, technická místnost na nářadí atd. 
 
Užitná plocha: 150 m2   
Plocha parcely: 153 m
2  ID zakázky: MAL01 
Datum vložení: 13.5.2016 
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/brno-malomerice-
proskovo-namesti/4183069020#img=0&fullscreen=false 
7 290 000,- Kč 
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Databáze pro ocenění RD v Maloměřicích 
Č. Popis Cena 
10 Dukelská třída, Husovice 
Prodej dvougeneračního rodinného domu (možno i ke komerci) o CP 682m2, BJ 
2,5+1 a 3,5+1, velikost bydlení 209m2, zahrada 473m2. Dispozice: 1.NP kuchyň, 
obývací pokoj s pracovním koutem, koupelna s vanou a WC, ložnice s venkovní 
terasou (dříve byt byl využíván jako zubní ordinace). Ve 2.NP prostorná předsíň - 
vchod do pokojů, koupelny, WC, šatny a na půdu. Velký obývací pokoj, kuchyně, 
ložnice, dětský pokoj a koupelna s vanou. Nad schodištěm je vybudovaná pracovna. 
Na pozemku se nachází samostatně stojící garážové stání pro 2 auta, samostatný 
dvůr s příjemným posezením a dílnou. Velká klidná zahrada s krbem a posezením, 
bazén a chatka na zahradní nářadí. Celý dům je podsklepený. Dům je částečně 
zateplený, okna jsou plastová, stejně tak i dveře ze dvora. Dům i oba byty jsou po 
rekonstrukci (2008). Přípojka plynu r. 2011, rozvody plynu svařované, plynový 
combi-kotel, samostatné měření plynu, elektřiny a vody pro oba byty. Rozvody 
topení v mědi, elektro-CYKY. Podlahy - chodba dlažba, 1NP - dlažba a palubová, 
2.NP - plovoucí podlahy,dlažba. Půda - střecha sedlová do dvora pultová, rovná s 
prosklením (polikarbonát 20mm + sklolaminát - půl oblouk) nad schodištěm. Dům 
je možno využít jak k bydlení, tak i k podnikání.  
 
Užitná plocha: 209 m2  Zastavěná plocha: 105 m2 
Plocha parcely: 682 m
2  ID zakázky: 112619 
Datum vložení: 12.5.2016 
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/brno-husovice-dukelska-
trida/223650140#img=0&fullscreen=false 
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Databáze pro ocenění RD v Židenicích 
Č. Popis Cena 
1 Jílkova, Židenice 
Nabízíme na prodej přízemní řadový atriový dům v Brně - Židenicích, o dispozici 
4+kk s možným rozšířením o další pokoje v podkroví. Výborná dostupnost do 
centra Brna, do 10 min. MHD. Dům prošel zásadní rekonstrukcí: elektrické 
rozvody, rozvody vody, odpady, topení (turbo-kotel Baxi), zateplení domu, okna 
(dřevěná okna s trojsklem nebo plastová imitace dřeva s dvojsklem), hydroizolace, 
nový krov a střecha. Dispozice domu: obývací pokoj (23 m2) s kuchyňským koutem 
a jídelním koutem, se vstupem na prosklenou verandu a na dvůr, ložnice (17 m2) s 
okny do ulice, ložnice (13 m2) s okny do dvora, je průchozí do třetí ložnice (8 m2), 
která je přístupná i ze dvora, předsíň, chodba s šatnou, sklep vhodný na víno (7 m2), 
koupelna s rohovou vanou a WC, další samostatné WC. Dvorek (22 m2) umožňuje 
příjemné posezení v zeleni pod okrasnou vrbou a prostor pro hraní dětem. Dřevěná 
terasa (30 m
2) nad zadní částí domu je vhodná pro grilování a posezení na sluníčku. 
Podkroví domu je přichystáno pro úpravu na bydlení (zvýšená střecha, okna, dveře 
na terasu, je možné udělat vnitřní schodiště), 45 m2. Celková zastavěná plocha je 
110 m
2, celková plocha pozemku 132 m2. Dům nemá zahradu, ale má dvůr a terasu. 
Parkovat lze na ulici nebo je možné vybudovat parkovací stání u chodníku. PENB 
nebylo zatím majitelem dodáno, bude doplněno, proto zatím uvádíme třídu 
energetické náročnosti G. 
 
Užitná plocha: 110 m2   
Plocha parcely: 132 m
2  ID zakázky: 160414008 
Datum vložení: 17.5.2016   
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/brno-zidenice-
/57512284#img=0&fullscreen=false 
3 800 000,- Kč 
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Databáze pro ocenění RD v Židenicích 
Č. Popis Cena 
2 Vinařického, Židenice 
Vícegenerační dům v rezidenční části Brno-Židenice, na ulici Vinařického. Dům se 
nachází v jednosměrné ulici ve vilové části, poblíž Polikliniky Viniční a kousek od 
Bílé Hory. Dům je možné využít k bydlení až pro 3 generace, případně bydlení 
spojené s podnikáním nebo je možné vybudovat 3 samostatné bytové jednotky. 
Dům je podsklepený, má 2 garáže, z čehož jedna je samostatná, další se nachází 
pod domem. Celková plocha pozemku je 294 m2, z toho zahrada má výměru 
178 m
2. Dům je vytápěn plynovým kotlem. Dispozice rodinného domu: 1.PP: 
garáž, sklep, schodiště 1.NP: vstupní hala se vstupem do bytu - kuchyň s jídelnou, 
obývací pokoj, ložnice, koupelna; z haly vstup na toaletu, schodiště do patra a vstup 
do sklepa a garáže 2.NP: kuchyně s balkonem, koupelna s toaletou, předsíň, 
obývací pokoj, ložnice a točité schodiště se vstupem do 3.NP do prostorné ložnice 
3.NP: centrálním schodištěm vstup do ložnice (průchozí i z 2.NP) a samostatného 
pokoje s balkonem a nádherným výhledem na Brno včetně kuchyňského koutu, 
koupelna společná s toaletou. 
 
Užitná plocha: 490 m2  Zastavěná plocha: 116 m2 
Plocha parcely: 294 m
2  ID zakázky: 2836242780 
Datum vložení: 23.2.2016  
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/brno-zidenice-
vinarickeho/2836242780#img=0&fullscreen=false 
6 490 000,- Kč 
Analýza rozhodujících vlivů na hodnotu vybraných 
rodinných domů v Brně  Diplomová práce 
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Databáze pro ocenění RD v Židenicích 
Č. Popis Cena 
3 Škroupova, Židenice 
Řadový RD po kompletní rekonstrukci v boční klidné ulici. Dům prošel v roce 
2013 kompletní rekonstrukcí, v rámci které došlo k výměně oken vč. osazení 
venkovních žaluzií, výměně rozvodů elektro, plynu, kanalizace, podlah, zateplení 
venkovní fasády, rekonstrukci střechy a dalších dílčích úkonů. Dům je v perfektním 
technickém stavu. V současné době nejsou nutné další investice vyjma úprav v 
suterénu domu a je zde možnost půdní vestavby dalšího bytu či pokoje v prostoru 
půdy. Dispozičně je dům určen pro jednu rodinu s tím, že je kompletně podsklepen 
s tím, že v suterénu se nachází garáž pro jeden vůz, dále technická místnost. Ze 
suterénu je přímý vstup na venkovní terasu a do zahrady. V prvním patře domu se 
nachází kuchyně s jídelnou s přímým vstupem na prostornou venkovní terasu, pod 
kterou je úložný prostor a do zahrady. Dále obývací pokoj a koupelna plus 
samostatná toaleta. Ve druhém patře domu jsou tři ložnice, dvě z nich s výhledem 
do zahrady, dále samostatná koupelna s toaletou. Ve třetím patře se nachází 
prostorná půda s možností vestavby s tím, že střecha je kompletně nová. V pokojích 
jsou krásně repasované parkety s tím, v rámci rekonstrukce došlo i k výměně 
vnitřních dveří, které velice ladí vkusnému interiéru domu. V rámci kuchyně je na 
podlaze Marmoleum. V domě je centrální vysavač a garážová vrata jsou na dálkové 
ovládání. Nemovitost se prodává včetně veškerého vnitřního vybavení s tím, že v 
rámci pokojů jsou vždy vestavné skříně až ke stropu. 
 
Užitná plocha: 262 m2  Zastavěná plocha: 131 m2 
Plocha parcely: 261 m
2  ID zakázky: 28960 
Datum vložení: 16.2.2016 
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/brno-zidenice-
skroupova/3310399836#img=0&fullscreen=false 
8 950 000,- Kč 
Analýza rozhodujících vlivů na hodnotu vybraných 
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Databáze pro ocenění RD v Židenicích 
Č. Popis Cena 
4 Táborská, Židenice 
Prodej RD 5+kk v žádané lokalitě Brno – Židenice na ulici Táborská. Součástí 
prodeje je navazující zahrada o celkové ploše 349m2. Zastavěná plocha domu činí 
124m
2, celková plocha pozemku je 474m2. Dům je cihlový, řadový, se sedlovou 
střechou, má 2NP. a jedno patro podzemní. Dům prošel kompletní rekonstrukcí, 
které byla dokončena v roce 2009. Dům byl původně přízemní, byla tak provedena 
nová přístavba patra, dále byla k domu přistavěná prostorná zastřešená terasa, ze 
které je krásný výhled na zahradu. Z terasy je vstup na zahradu. Najdeme zde 
bazén, posezení, zahradní domek a další vybavení pro děti. Zahrada je zatravněná s 
několika ovocnými stromy. Hlavní místností domu je obývací pokoj propojený s 
kuchyňským a jídelním koutem. Z něj můžeme jít do menšího dětského pokoje, 
koupelny a po schodišti do 2NP., kde jsou další tři pokoje a koupelna. Vedle 
jídelního koutu je také přímý vstup na venkovní terasu a dále na zahradu. Úložné 
prostory jsou v domě řešeny několika vestavěnými skříněmi. Prostorná kuchyňská 
linka je vybavena vestavěnými spotřebiči (myčka, varná deska, mikrovlnná a 
horkovzdušná trouba, lednice s mrazničkou, digestoř). Součástí spodní koupelny je 
rohová vana, umyvadlo, bidet a WC. Horní koupelna je zařízena sprch. koutem, 
umyvadlem, bidetem a WC. Interiérové schodiště je dřevěné. Okna domu jsou 
plastová, na podlahách je v koupelnách dlažba, v ostatních místnostech v přízemí je 
vinilová podlaha, v patře plovoucí. Terasa je postavena přes celou šíři domu. 
Podlaha je betonová, krytá dlažbou, zastřešení je provedeno dřevěnou konstrukcí, 
krytou eloxovaným plechem a sklolaminátem. Celá terasa je podsklepená. Ve 
sklepě najdeme kotelnu, dílnu a místnosti pro uložení věcí. Dům je napojen na 
veškeré inženýrské sítě a to elektřinu 220/380V, městský vodovod, dešťovou i 
splaškovou kanalizaci a plyn. Vytápění domu zajišťuje elektrokotel a ohřev vody el. 
boiler. Spodní koupelnu vytápí také el. podlahové topení. 
 
Užitná plocha: 124 m2  Zastavěná plocha: 124 m2 
Plocha parcely: 474 m
2  ID zakázky: 355093 
Datum vložení:  20.2.2016 
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/brno-zidenice-
taborska/3303161948#img=0&fullscreen=false 
7 600 000,- Kč 
Analýza rozhodujících vlivů na hodnotu vybraných 
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Databáze pro ocenění RD v Židenicích 
Č. Popis Cena 
5 Dykova, Židenice 
Rodinný dům s duchem první republiky o dispozici 4+1 na ulici Dykova v Brně. Po 
vstupu do domu Vás uvítá vzdušná vstupní chodba, která vede přes celý dům až na 
zahradu. Najdeme zde dále předsíňku a pokoj orientovaný do zahrady, sloužící nyní 
jako ložnice (13 m2). V přízemí dále najdeme koupelnu s vanou, umyvadlem a 
toaletou a samostatnou toaletu a šatnu. Nad šatnou je umístěn nový elektrický 
bojler pro koupelnu i kuchyni. Z chodby se nám nabízí vstup do garáže s dosti 
vysokým stropem i pro větší užitková vozidla. Je vybavena montážní jámou, 
přístupnou ze sklepa. Vstup do suterénu vede z chodby. Kromě klenutého sklepa 
zde najdeme technickou místnost s kvalitním kondenzačním kotlem značky 
Viessmann. Vystoupáme-li po schodech do prvního patra, můžeme vstoupit nejprve 
do pokoje pro služku (9 m2) , dnes sloužícího jako pracovna, šatna a pokoj pro 
hosty. Dále můžeme pokračovat do prostorné kuchyně, která je propojena s 
jídelnou. Okna orientovaná na východ a jih jsou nespornou výhodou této místnosti. 
Zde je také výstup na balkon. Z kuchyně je vstup do dalšího prostorného pokoje 
(16,5 m
2) orientovaného do ulice. Za dveřmi jsou umístěna funkční stylová 
kachlová kamna. Z chodby vede dále vstup na půdu, která je ideální pro rozšíření 
bytu o podkrovní patro s terasou. Pro tyto účely je na půdu vyveden odpad, studená 
voda a elektřina. Z terasy (13 m2) je pěkný výhled na přilehlý dvůr a zahradu. 
Projdeme-li přes dvůr dále, můžeme využít i zatravněnou část pozemku - zahradu. 
Dům je majiteli postupně rekonstruován, i tak si stále ponechal svůj původní ráz. 
Technicky je v dobrém stavu. Netrpí vlhkostí. V chodbách dlažba, v pokojích v 
prvním patře původní renovované parkety. V pokoji v přízemí plovoucí podlaha. 
Rekonstrukce: - ústřední topení je modernizováno v roce 2015, 2014 nový el. 
bojler, 2009 nové odpady, rozvody plynu, vody, koupelna, kuchyně a částečně 
elektřina. 
 
Užitná plocha: 132 m2  Zastavěná plocha: 90 m2 
Plocha parcely: 171 m
2  ID zakázky: 01104 
Datum vložení: 19.2.2016 
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/brno-zidenice-
dykova/3947798876#img=0&fullscreen=false 
4 400 000,- Kč 
Analýza rozhodujících vlivů na hodnotu vybraných 
rodinných domů v Brně  Diplomová práce 
  132 
Databáze pro ocenění RD v Židenicích 
Č. Popis Cena 
6 Škroupova, Židenice 
Prodej rodinného domu 5+1 v městské části Židenice, ulice Škroupova, jeho 
součástí je garáž, parkovací stání před domem a zahrada. V domě je nová elektřina, 
rozvody vody i plynu, ve všech místnostech jsou nové omítky, nové betonové 
podlahy, ve všech místnostech sádrokartonové stropy, na všech chodbách i 
schodištích nová dlažba včetně garáže, taktéž v pokojích kromě dvou pokojů v 1. a 
2. patře. Dům má nová plastová okna a dveře z roku 2005 a novou, dřevěnou terasu 
z roku 2014 o velikosti 32 m
2
 a disponuje třemi novými koupelnami. V přízemí se 
nachází pokoj s kuchyňskou linkou, koupelna se sprchovým koutem, WC zvlášť, 
pod schody prostorná šatna, vestavěný botník a garáž s montážní jámou. Přízemí je 
možné využít jako kancelář, případně je možné jej využít jako malé 1+kk. V 1.NP 
se nachází prostorný obývací pokoj s kuchyní, ložnice a nová prostorná koupelna s 
vanou. Ve 2. NP jsou dva pokoje o velikosti 22 a 13 m
2, v menším pokoji je 
možnost napojení kuchyňské linky, čímž se vytvoří další bytová jednotka, dále je 
na patře nová koupelna s vanou vybudovaná v sicilském stylu. V podkroví je 
možnost vybudování dalšího obytného prostoru o velikosti 90 m2, veškeré přípojky 
navazují na spodní patro. Topení a ohřev vody je řešené novým plynovým kotlem s 
rozvody a radiátory po celém domě. Dům je napojený na kanalizaci a veřejnou 
vodovodní síť. Jedná se o krásné, klidné bydlení v blízkosti centra města, zastávka 
MHD je v bezprostřední blízkosti domu, centrum je dostupné za max. 10 minut 
tramvají, vynikající dostupnost je i do jiných městských částí okružní linkou č. 84. 
Z důvodu neexistujícího energetického štítku uvádíme nejhorší třídu G. 
  
Užitná plocha: 240 m2                   
Plocha parcely: 80 m
2                  ID zakázky: 15701 
Datum vložení: 10.2.2016 
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/brno-zidenice-
skroupova/4116922460#img=0&fullscreen=false 
6 000 000,- Kč 
Analýza rozhodujících vlivů na hodnotu vybraných 
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Databáze pro ocenění RD v Židenicích 
Č. Popis Cena 
7 Šámalova, Židenice 
Prodej prostorného RD 6+kk se zahradou, Brno - Židenice, Šámalova. Dům o CP 
258 m
2
 byl zrekonstruován v roce 2014 (elektřina, podhledy, plyn, voda, podlahy, 
kuchyň, koupelna, fasáda, zateplení, okna). V přízemí domu se nachází dva pokoje, 
chodba, kuchyň, WC, koupelna. V 1. patře se nachází 3 pokoje se samostatnými 
vstupy a krásná terasa ideální pro posezení a grilování. Ve 2. patře se nachází jeden 
velký pokoj. K domu náleží terasa a zahrada. Vytápění a ohřev vody je řešen 
kombinovaným plynovým kotlem. Nachází se v žádané lokalitě s veškerou 
občanskou vybaveností a výbornou dostupností do centra města. Průkaz energetické 
náročnosti: třída C. 
 
Užitná plocha: 258 m2   
Plocha parcely: 139 m
2  ID zakázky: 10930240 
Datum vložení: 16.2.2016 
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/brno-brno-zidenice-
samalova/792203356#img=0&fullscreen=false 
4 790 000,- Kč 
Analýza rozhodujících vlivů na hodnotu vybraných 
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Databáze pro ocenění RD v Židenicích 
Č. Popis Cena 
8 Taussigova, Židenice 
Prodej pěkného RD 5+kk s garáží a malou zahradou v klidné části obce na ul. 
Taussigova. Dům je z cihel, částečně podsklepen, podizolován, všechny sítě, 
výměra celkem 127 m2. Dispozice domu:  1. podlaží: vstupní hala 6 m2, předsíň 
11 m
2, obývací pokoj s kuchyní a krbem 26 m2, koupelna 6 m2, WC 2 m2, garáž 
15 m
2, schodiště do patra, vstup do zahrady, z chodby vstup do sklepa. 2. podlaží: 
pokoj 26 m
2, ložnice 15 m2, pokoj 10 m2, koupelna 3 m2, WC 2 m2, chodba 11 m2, z 
pokoje vstup na lodžii 8 m2. 3. podlaží: pokoj 40 m2, vstup na terasu 60 m2. Dům je 
kolaudován roku 1987, podlahy v přízemí betonové, pokryté dlažbou, v 1. a 2. patře 
na chodbách dlažba, v pokojích koberec. Okna a dveře ve dřevě. Střecha sedlová. 
Sítě: elektřina v mědi 230/400 V, voda, plyn, kanalizace obecní. Vytápění 
plynovým kotlem. Zahrada malá, udržovaná. Celkové měsíční náklady 5.000 Kč.  
Veškerá občanská vybavenost, výborná dostupnost do centra města, slepá ulice. 
Průkaz energetické náročnosti budovy: G. 
 
Užitná plocha: 241 m2  Zastavěná plocha: 112 m2 
Plocha parcely: 127 m
2  ID zakázky: 3353165916 
Datum vložení: 23.2.2016 
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/brno-zidenice-
taussigova/3353165916#img=0&fullscreen=false 
4 850 000,- Kč 
Analýza rozhodujících vlivů na hodnotu vybraných 
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Databáze pro ocenění RD v Židenicích 
Č. Popis Cena 
9 Táborská, Židenice 
RD o velikosti 7+kk nacházející se v lokalitě Židenice, ul. Táborká. CP pozemku 
činí 448 m2, ZP domu činí 175 m2, UP 350 m2. Nemovitost prošla kompletní 
rekonstrukcí s tím, že dům je vhodný pro dvougenerační bydlení nebo jako sídlo 
firmy. V domě jsou celkem tři koupelny, dvě terasy a šest ložnic. První patro domu 
bylo kompletně nově postaveno, kolaudace proběhla v roce 2012. Rekonstrukce 
spodní stavby domu proběhla v roce 2008, v rámci které došlo k výměně elektřiny, 
rozvodů vody a plynu. Vytápění domu je realizováno plynovým kotlem. Střecha 
domu prošla v roce 2013 kompletní rekonstrukcí. V přízemí domu se nachází 
vstupní chodba, která je průchozí na zahradu. Dále obývací pokoj s jídelnou a 
kuchyní, koupelna se sprchovým koutem, umyvadlem a toaletou. V přízemí 
dvorního traktu jsou celkem tři ložnice, koupelna s vanou, umyvadlem, prádelna a 
samostatné WC. Z dvorního traktu domu je vstup do nově zbudované samostatné 
bytové jednotky v 1. n.p., ve které jsou celkem tři ložnice, dvě z nich mají terasu, 
dále se zde nachází koupelna se sprchovým koutem, která je umístěna v největší z 
ložnic a ta má samostatnou terasu s výhledem do zahrady, dále pak samostatná 
toaleta. Na zahradě, která je kompletně oplocena, se nachází zahradní domek s 
posezením, bazén s filtrací a zahradní jezírko s okrasnými keři. Nová dostavba 
domu je kompletně zateplena a vybavena Eurookny. Nemovitost je napojena na 
všechny inženýrské sítě, v domě je také k dispozici internetové připojení a kabelová 
televize. Nemovitost je ve velmi dobrém technickém stavu, strategicky položena s 
výborným dopravním spojením do centra města. 
 
Užitná plocha: 350 m2  Zastavěná plocha: 175 m2 
Plocha parcely: 448 m
2  ID zakázky: 143-N03781 
Datum vložení: 8.2.2016 
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/brno-zidenice-
taborska/2308485468#img=0&fullscreen=false 
6 149 000,- Kč 
Analýza rozhodujících vlivů na hodnotu vybraných 
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Databáze pro ocenění RD v Židenicích 
Č. Popis Cena 
10 Vinařického, Židenice 
Nabízíme na prodej stylovou rodinnou vilku v klidné poloze v Brně-Židenicích. Jde 
o dvoupodlažní, částečně podsklepený objekt, tvořící okrajovou sekci řadové 
zástavby. Na pozemku o celkové výměře 180 m2 lze zřídit parkovací stání až pro 
dva automobily. Do domu se vstupuje vchodem z předzahrádky s uzamykatelnou 
brankou. V přízemí je zádveří, vstupní hala se schodištěm, kuchyně (12,6 m2), a 
dva pokoje (19 a 12 m
2
) a toaleta. Z kuchyně vede východ na malý dvorek za 
domem. V prvním patře je pracovna (16 m2) a ložnice (20 m2) s přilehlou šatnou a 
malou hospodářskou místností. Z těchto dvou místností lze vybudovat další pokoj o 
12 m
2
. Z chodby je přístupná koupelna s WC (4 m2) a balkon. V suterénu je pak 
malá dílna (5,5 m2) a kotelna – prádelna (10 m2). Dům má ústřední vytápění 
plynovým kotlem a ohřev vody průtokovým ohřívačem. Rozsáhlá rekonstrukce 
domu proběhla v 80. letech. 
 
Užitná plocha: 135 m2  Zastavěná plocha: 78 m2 
Plocha parcely: 180 m
2  ID zakázky: 1946 
Datum vložení: 13.5.2016 
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/brno-zidenice-
vinarickeho/192188764#img=7&fullscreen=false 
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Databáze pro ocenění RD v Jehnicích 
Č. Popis Cena 
1 Sousední, Jehnice 
Prodej pěkného rodinného domu se zahradou ve vyhledávané lokalitě na severní 
hranici Brna. Rodinný dům je v dobrém technickém stavu s možností rozšíření o 
půdní vestavbu. Klidná lokalita v těsné blízkosti lesů a s výbornou dostupností do 
centra Brna, dosah MHD. Dispozice: 1.NP: chodba (7,5 m
2





), WC (1,5 m
2
), komora (3,0 m
2





), sklad (6,5 m
2
), sklad (5,5 m
2) 2.NP: vstupní chodba (5,5 m2), pokoj 
(20,5 m
2
), pokoj (13,5 m
2), kuchyně (11,5 m2) Podkroví: možnost půdní vestavby 
Vybavenost: el. 230/400 V, plyn, topení - ústřední plynové, veřejný vodovod, 
kanalizace. 
 
Užitná plocha: 111 m2  Zastavěná plocha: 131 m2 
Plocha parcely: 233 m
2  ID zakázky: N/RSB/15676/16 
Datum vložení: 5.3.2016   
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/brno-jehnice-
sousedni/2515702108#img=0&fullscreen=false 
3 500 000,- Kč 
 
2 Rozárka, Soběšice 
Rodinný dům 6+1 v žádané lokalitě Brno-Soběšice v blízkosti přírody. Obytná čtvrt 
plná zeleně zajišťuje klid a soukromí, ale i blízkost komfortu města s občanskou 
vybaveností. Jde o rodinný dům s podkrovím o zastavěné ploše cca 130 m2 a 
celková plocha rohového pozemku je cca 656 m2. RD má garáž a venkovní kryté 
stání (pergolu). Na pozemku je vybudováno zděné oplocení s brankou pro pěší a 
vjezdovou bránou na dálkové ovládání, která umožňuje vjezd do garáže i na kryté 
venkovní stání. 
 
Užitná plocha: 225 m2  Zastavěná plocha: 130 m2 
Plocha parcely: 656 m
2  ID zakázky: N67798 
Datum vložení: 28.4.2016 
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/brno-sobesice-
rozarka/2374393948#img=0&fullscreen=false 
8 000 000,- Kč 
Analýza rozhodujících vlivů na hodnotu vybraných 
rodinných domů v Brně  Diplomová práce 
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Databáze pro ocenění RD v Jehnicích 
Č. Popis Cena 
3 Ivanovice 
Prodej samostatně stojícího rodinného domu se zahradou v Brně, v městské části 
Brněnské Ivanovice. Nemovitost se nachází v klidné, slepé ulici. Jedná se o zděný, 
samostatně stojící dům s pultovou střechou, odstoupený od komunikace. Vstup do 
domu je přes prostornou předsíň, z ní je přístupná koupelna, samostatné WC a 
kuchyně, ze které je vstup do průchozího pokoje a chodbou do dvou neprůchozích 
místností. Dále je vstup na půdu venkovním žebříkem ze štítu. Nemovitost byla 
zkolaudována v roce 1955. V roce 1995 proběhla výměna celé střechy vč. krovů, 
2005 výměna oken za plastová a oprava fasády, nová elektřina v mědi v celém 
domě vč. rozvaděčů, nové rozvody plynu a kotel. V pokojích je anhydritová 
podlaha, v kuchyni, koupelně, WC a předsíni je na zemi dlažba. K dispozici jsou 
veškeré IS: voda, elektřina 230/400 V, plyn, splašková kanalizace. CP pozemku 
734 m². ZP domu je 103 m2. Půdní prostor je volný. Na dům navazují dvě dílny a 
provizorní zastřešené garážové stání. Před domem na zahradě je umístěný sklep, za 
domem zahrada s vlastní studní a s ovocnými stromy a keři. Parkování i pro několik 
aut na pozemku (zahradě) nebo bezproblémové parkování i na ulici před domem. 
Průkaz energetické náročnosti je v tuto chvíli zpracováván, proto je uvedena třída 
G. 
 
Užitná plocha: 103 m2  Zastavěná plocha: 103 m2 
Plocha parcely: 734 m
2  ID zakázky: IDNES‐RD191 
Datum vložení: 11.4.2016 
Zdroj: http://reality.idnes.cz/detail/prodej/dum/samostatny/brnenske-
ivanovice/7913427?sh=9bfc047c98 
4 100 000,- Kč 
Analýza rozhodujících vlivů na hodnotu vybraných 
rodinných domů v Brně  Diplomová práce 
  139 
Databáze pro ocenění RD v Jehnicích 
Č. Popis Cena 
4 Pod kaplí, Soběšice 
Jedná se o polořadový dům s předzahrádkou, dvorem a převážně okrasnou 
zahradou. Celková plocha pozemku je 460 m2, zastavěná plocha domu je 95 m2, 
užitná plocha 150 m2. Dům je patrový, ze dvou třetin podsklepený. Je v dobrém 
stavu s pravidelnou údržbou, okamžitě obyvatelný bez dalších investic. Dispozici 
přízemí tvoří zádveří, vstupní hala, kuchyně, spíž, dva samostatné pokoje a 
koupelna s vanou a toaletou. Po schodišti se vstupuje do patra, kde je malá chodba, 
dva samostatné pokoje, další koupelna se sprchovým koutem a toaletou a dále 
využitelný půdní prostor. Dům má plastová okna a vstupní dveře a zateplenou 
fasádu. Je napojen na obecní vodovod a kanalizaci, ústřední vytápění je elektrickým 
kotlem nebo kotlem na tuhá paliva, plyn je na hranici pozemku. Na zahradě je 
postavena zděná kůlna, skleník, zapuštěný bazén s venkovní sprchou, zahradní krb 
s udírnou a vlastní studna. Nemovitost je situována v klidné, tiché ulici. Přímo v 
Soběšicích je dobrá občanská vybavenost vč. školky, školy, pošty, obvodního 
lékaře. Spojení s centrem zajišťují dvě linky MHD. Nabídka představuje možnost 
příjemného bydlení se zahrádkou v krásném prostředí v blízkosti lesa. 
 
Užitná plocha: 150 m2  Zastavěná plocha: 95 m2 
Plocha parcely: 460 m
2  ID zakázky: 0861 
Datum vložení:  10.5.2016 
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/brno-sobesice-pod-
kapli/1166053724#img=0&fullscreen=false 
5 800 000,- Kč 
Analýza rozhodujících vlivů na hodnotu vybraných 
rodinných domů v Brně  Diplomová práce 
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Databáze pro ocenění RD v Jehnicích 
Č. Popis Cena 
5 Groměšova, Řečkovice 
prodej luxusního RD 5+kk s možností půdní výstavby ve vyhledávané lokalitě Brno 
- Řečkovice. Jedná se o atypický dům, částečně podsklepený, splňující požadavky 
nejnáročnějšího bydlení. Celková plocha pozemku je 480m2, obytná plocha domu 
je 150m
2, zastavěná plocha 157m2. Jedná se o polořadový cihlový, dvoupodlažní 
dům, který prošel v roce 2010 kompletní rekonstrukcí (zůstalo pouze obvodové 
zdivo). K domu náleží předzahrádka, dvorní trakt s parkovou úpravou s venkovní 
terasou s automatickou markýzou a okrasnou zahradou. Na zahradě, která je 
opatřena automatickou závlahou je zahradní domek. Jako zdroj užitkové vody je 
možné využít zrevitalizované studny s novým čerpadlem. Dispozice domu: Přízemí 
– zádveří, chodba domu, technická místnost a schodišťový prostor, kuchyňská část 
(KL s vestavěnými spotřebiči - myčka na nádobí, lednice, mrazák, mikrovlnná 
trouba, horkovzdušná trouba, stropní digestoř, indukční varná deska vše zn. 
Siemens) s obývací pokojem a vstupem na terasou, pokoj s vlastní koupelnou se 
sprchovým koutem s WC a bidetem. První patro – koupelna s vanou, toaletou, 
ložnicí, 2x pokoj, šatna. Je zde i příprava na kuchyňskou linku, proto je možné řešit 
dům jako dvougenerační. Podlahy v domě jsou dřevěné (dubové parkety, teakové 
parkety) v kombinaci s dlažbou a kamenem. Schodiště je původní - kamenné. 
Veškerý nábytek, který je součástí prodeje, je řešen na míru. Dům je opatřený 
zabezpečovacím a kamerovým systémem. Dřevěná EURO okna opatřena vnitřním 
stíněním jsou osazena izolačními trojskly. Topení a ohřev teplé vody zajišťuje 
kondenzační kotel zn. Baxi umístěný v prvním patře domu. V suterénu domu se 
nachází centrální vysavač. Dům je zateplený, energetická náročnost je hraniční B/C 
- PENB C hodnota 123 MWh/rok. Dům je napojený na veškeré IS (veřejný 
vodovod, plyn, kanalizace, elektřina). Celý pozemek je oplocený, zahrada má plně 
automatickou závlahu. 
 
Užitná plocha: 150 m2  Zastavěná plocha: 157 m2 
Plocha parcely: 480 m
2  ID zakázky: 005155pd 
Datum vložení: 13.5.2016 
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/brno-reckovice-
gromesova/1398051164#img=17&fullscreen=false 
9 490 000,- Kč 
Analýza rozhodujících vlivů na hodnotu vybraných 
rodinných domů v Brně  Diplomová práce 
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Databáze pro ocenění RD v Jehnicích 
Č. Popis Cena 
6 Na rychtě, Soběšice 
Samostatně stojící rodinný dům ve vyhledávané lokalitě Brno-Soběšice. Dispozice 
5+1, dům je se zahradou, rozestavěným bazénem a zahradním domkem. CP parcely 
je 934m
2, z toho zastavěná plocha a nádvoří 120m2 (RD) a 28m2 (zahradní domek), 
uliční šíře 16,5m. Zahrada je po celém obvodu oplocena, před domem je jezírko, za 
domem rozestavěný bazén a dvoupatrový zahradní domek (dnes dílna a sklad). 
Dům je napojen na veškeré sítě a využívá i vlastní studniční vodu. Nemovitost je 
nyní prázdná a připravena k okamžitému nastěhování. Do domu ze strany ulice se 
vstupuje přes zádveří (3m2) a předsíň (9m2), odkud se dostaneme do jednotlivých 
pokojů, koupelny, toalety a na schodiště. Obývací pokoj s jídelnou má 38m2, 
kuchyně se spižírnou 11m2, pokoj 15m2, toaleta v přízemí 3m2, koupelna v přízemí 
13m
2
 a komora 3m
2, Obývacím pokojem je možno vstoupit přes dlážděnou terasu 
na zahradu. V případě potřeby je možné přebudovat pokoj v přízemí na garáž. V 
prvním patře se nachází tři pokoje o velikosti 18m2, 23m2 a 28m2. Dále je zde 
toaleta 2,5m
2
 a koupelna s vanou a sprchovým koutem 7m2. Z největšího pokoje je 
vstup na balkon. Nad chodbou a pokoji v 1.patře lze navíc využít půdní prostor. 
Vytápění objektu zabezpečuje plynový kotel, který je napojen na podlahové topení 
v kombinaci s radiátory. Ohřev TUV je přes plynový kotel do zásobníku. Objekt je 
zateplen, v prvním patře je instalována klimatizace. 
  
Užitná plocha: 185 m2                  Zastavěná plocha: 120 m2 
Plocha parcely: 934 m
2                  ID zakázky: 2956812380 
Datum vložení: 4.5.2016 
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/brno-sobesice-
/2956812380#img=0&fullscreen=false 
7 500 000,- Kč 
Analýza rozhodujících vlivů na hodnotu vybraných 
rodinných domů v Brně  Diplomová práce 
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Databáze pro ocenění RD v Jehnicích 
Č. Popis Cena 
7 Brigádnická, Mokrá Hora 
Dvoupatrový rodinný dům, v současné době 4+1, s možností žádané půdní 
vestavby. Hlavní devizou domu je jeho umístění. Konec ulice Brigádnická navazuje 
na lesy, stejně tak jako konec pozemku domu sousedí přímo s lesem. V 1. NP je 
situována chodba, schodiště teracové do 2. NP, kuchyně, špíz, pokoje, technická 
místnost, WC, sklep. Výměra 94 m2. V 2. NP je situována chodba, schodiště na 
půdu, 2x pokoj (možnost rozšířit na 3 pokoje, z toho dva průchozí), koupelna a 
WC. Výměra 94 m2. Půdní prostor má rozměry 7,8 x 9,4 se schodištěm z 2. NP. 
Konstrukčně se jedná o dům vnitřní na betonových základech vč. hydroizolací, z 
cihelného zdiva 45 cm, stropy trámové. Podlahy obytných místností jsou řešeny 
palubkami, PVC a broušeným teracem. Topení plynové ústřední, elektroinstalace 
220V a 380V. Dům je napojen na vodovod, kanalizaci, plynovod a kanalizaci. Na 
zahradě je 1x broskev, 12x jabloň a 2x meruňka. 
 
Užitná plocha: 188 m2  Zastavěná plocha: 214 m2 
Plocha parcely: 1006 m
2  ID zakázky: 03945 
Datum vložení: 10.5.2016 
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/brno-brno-reckovice-a-
mokra-hora-brigadnicka/4205486428#img=0&fullscreen=false 
5 210 000,- Kč 
Analýza rozhodujících vlivů na hodnotu vybraných 
rodinných domů v Brně  Diplomová práce 
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Databáze pro ocenění RD v Jehnicích 
Č. Popis Cena 
8 Hatě, Ivanovice 
Komfortní, nízkoenergetický rodinný dům uprostřed přírody v brněnské městské 
části Ivanovice. Dispozice 1. podlaží zahrnuje obývací pokoj s kuchyní a vstupem 
na terasu, volně navazující na zahradu, dále pracovnu, koupelnu, technické zázemí 
a halu s úložným prostorem pod schody. Ve 2. podlaží jsou umístěny 3 ložnice 
(jedna z nich s en-suite šatnou/pracovnou), koupelna a schodišťová hala. Vnitřní 
uspořádání je v základu navrhované jako 5+kk. Všechny domy budou ideálně 
orientovány na východ/západ. Dodávané vybavení bude zahrnovat plastová okna, 
podlahové vytápění plynovým kotlem, teplovodní kotel nebo elektrický bojler pro 
ohřev vody. Lokalita bude propojena chodníkem s přírodním parkem Baba a 
městským parkem, a bude tak poskytovat dostatek příležitostí k relaxaci i sportu. 
Přímo v Ivanovicích se nachází základní občanská vybavenost – nově 
zrekonstruovaná mateřská škola, supermarket, několik restaurací nebo squashová 
hala. Kompletní služby jsou k dispozici v sousedních Řečkovicích, které jsou 
snadno dostupné v řádu minut autobusem MHD. Svitavský přivaděč zajišťuje velmi 
dobré dopravní spojení s centrem města, stejně jako s nájezdem na dálnici D1. 





Užitná plocha: 136 m2  Zastavěná plocha: 107,2 m2 
Plocha parcely: 403 m
2  ID zakázky: 20909 
Datum vložení: 18.4.2016 
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/brno-ivanovice-
hate/3671695708#img=0&fullscreen=false 
6 990 000,- Kč 
Analýza rozhodujících vlivů na hodnotu vybraných 
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Databáze pro ocenění RD v Jehnicích 
Č. Popis Cena 
9 Hatě, Ivanovice 
Komfortní, nízkoenergetický rodinný dům uprostřed přírody v brněnské městské 
části Ivanovice. Dispozice 1. podlaží zahrnuje obývací pokoj s kuchyní a vstupem 
na terasu, volně navazující na zahradu, dále pracovnu, koupelnu, technické zázemí 
a halu s úložným prostorem pod schody. Ve 2. podlaží jsou umístěny 3 ložnice 
(jedna z nich s en-suite šatnou/pracovnou, všechny pak s přístupem na terasu), 
koupelna a schodišťová hala. Vnitřní uspořádání je v základu navrhované jako 
5+kk. Všechny domy budou ideálně orientovány na východ/západ. Dodávané 
vybavení bude zahrnovat plastová okna, podlahové vytápění plynovým kotlem, 
teplovodní kotel nebo elektrický bojler pro ohřev vody. Lokalita bude propojena 
chodníkem s přírodním parkem Baba a městským parkem, a bude tak poskytovat 
dostatek příležitostí k relaxaci i sportu. Přímo v Ivanovicích se nachází základní 
občanská vybavenost – nově zrekonstruovaná mateřská škola, supermarket, několik 
restaurací nebo squashová hala. Kompletní služby jsou k dispozici v sousedních 
Řečkovicích, které jsou snadno dostupné v řádu minut autobusem MHD. Svitavský 
přivaděč zajišťuje velmi dobré dopravní spojení s centrem města, stejně jako s 
nájezdem na dálnici D1. Užitná plocha 136 m2, terasa 9 m2, zastavěná plocha 
107,2 m
2
, zahrada 295,8 m
2




Užitná plocha: 136 m2  Zastavěná plocha: 107,2 m2 
Plocha parcely: 406 m
2  ID zakázky: 20897 
Datum vložení: 18.4.2016 
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/brno-ivanovice-
hate/580866140#img=0&fullscreen=false 
7 590 000,- Kč 
Analýza rozhodujících vlivů na hodnotu vybraných 
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Databáze pro ocenění RD v Jehnicích 
Č. Popis Cena 
10 Hatě, Ivanovice 
Komfortní, nízkoenergetický rodinný dům uprostřed přírody v brněnské městské 
části Ivanovice. Dispozice 1. podlaží zahrnuje obývací pokoj s kuchyní a vstupem 
na terasu, volně navazující na zahradu, dále pracovnu, koupelnu, technické zázemí 
a halu s úložným prostorem pod schody. Ve 2. podlaží jsou umístěny 3 ložnice 
(jedna z nich s en-suite šatnou/pracovnou), koupelna a schodišťová hala. Vnitřní 
uspořádání je v základu navrhované jako 5+kk. Všechny domy budou ideálně 
orientovány na východ/západ. Dodávané vybavení bude zahrnovat plastová okna, 
podlahové vytápění plynovým kotlem, teplovodní kotel nebo elektrický bojler pro 
ohřev vody. Lokalita bude propojena chodníkem s přírodním parkem Baba a 
městským parkem, a bude tak poskytovat dostatek příležitostí k relaxaci i sportu. 
Přímo v Ivanovicích se nachází základní občanská vybavenost – nově 
zrekonstruovaná mateřská škola, supermarket, několik restaurací nebo squashová 
hala. Kompletní služby jsou k dispozici v sousedních Řečkovicích, které jsou 
snadno dostupné v řádu minut autobusem MHD. Svitavský přivaděč zajišťuje velmi 
dobré dopravní spojení s centrem města, stejně jako s nájezdem na dálnici D1. 





Užitná plocha: 136 m2  Zastavěná plocha: 107,2 m2 
Plocha parcely: 380 m
2  ID zakázky: 10908 
Datum vložení: 18.4.2016 
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/brno-ivanovice-
hate/884953180#img=0&fullscreen=false 
6 990 000,- Kč 
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Příloha č. 7 Povodňová rizika 
 Veškeré povodňové mapy a informace byly získány z portálu: 
https://riskportal.intermap.cz. 
 
Povodňové riziko Brno - Líšeň 
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Povodňové riziko Brno - Maloměřice 
 
V blízkosti RD se nachází řeka Svitava, nicméně dle povodňových rizik nespadá do 
záplavových oblastí. 
 
Povodňové riziko Brno - Židenice 
 
 
Povodňové riziko Brno - Jehnice 
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Příloha č. 8 Projektová dokumentace 
 Přiložená projektová dokumentace má pouze informativní charakter, výkresy a kóty 
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